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VICTORIA PARK PA TVA MINUTER

Victoria Park pa tva minuter

Victoria Park dr ett borsnoterat fastighetsbolag med fokus pa bostdder i miljonprogramomrdden
pa tillvéixtorter i landet. Bolaget arbetar langsiktigt med att utveckla trivsamma boendemiljoer
och skapa virden for boende, aktiedigare och medarbetare.

AFFARSIDE VARFOR INVESTERA | VICTORIA PARK?

Victoria Park ska forvarva, utveckla och forvalta bostadsfastigheter pa »  Victoria Park investerar framst i miljonprogramomraden pa

tillvaxtorter i Sverige. tillvaxtorter med en stor potential till vardetillvaxt och darmed
langsiktig vardedkning i aktien. Bolagets mal ar att etablera

VICTORIA PARKS FORVALTNINGSFILOSOFI Victoria Park som en betydande akt6r pa bostadsmarknaden i

Victoria Parks forvaltningsfilosofi bygger pa en vardeskapande for- dessa omraden.

valtning som adresserar sociala utmaningar och samtidigt utgor en »  Stor bostadsbrist och begransad nyproduktion ger Victoria

affarsmaojlighet for bolaget. Férvaltningsfilosofin utgar fran tva centrala Park forutsattningar att foradla bolagets fastigheter i

fragor: Forbattringar av bostadsomradena och arbete med att forbattra miljonprogramomradena och med 6kade hyresintakter som

fastighetens driftsnetto. foljd. En central del i detta arbete ar lagestransformering som
sker genom investeringar i saval omradena som fastigheterna.

AFFARSOMRADEN »  Victoria Park driver en socialt hallbar férvaltning for att skapa

Victoria Park har affarsomradena: Forvaltningsfastigheter och en attraktiv och trygg boendemiljo.

Livsstilsboende.

| férvaltningsfastigheter ingar hyresfastigheter i miljonprogram- HISTORIA
omraden som bland andra Herrgarden i Malmo, Ryd och Nygard i Victoria Parks verksamhet startade 2007 med utvecklandet av
Linkdping och Tensta i Stockholm. livsstilsboende vid Limhamns kalkbrott, ett for svenska forhallande
Livsstilsboende utgors av serviceverksamhet och projektutveckling. nytt boendekoncept dar social samvaro och fritidsfaciliteter ar

Serviceverksamheten bedriver restaurang, spaanlaggning och servicei inbyggda i boendet. Under 2012 etablerade Victoria Park ett nytt

anslutning till Victoria Parks livsstilsboende i Malmo. affarsomrade inriktat pa forvaltningsfastigheter.

ORGANISATION AKTIEN

De koncerngemensamma funktionerna har det 6vergripande ansvaret Victoria Parks stam- och preferensaktier handlas pa NASDAQ OMX
for strategier och affarsutveckling, ekonomistyrning, etablering, pro- Stockholm Mid Cap. Victoria Parks borsvarde uppgick per den 31
jektering, investering, forvarv och utveckling av forvaltningsfastigheter ~ december 2013 till 1 439 Mkr.

samt har till uppgift att stotta driftsorganisationen. Driftsorganisationen
praglas av langsiktiga och effektiva I6sningar med lokala kontor i Malmg,
Linkdping, Markaryd, Stockholm och Kristianstad.

MEDARBETARE

Bolaget hade per den 31 december 2013 totalt 55 medarbetare, med
placering pa huvudkontoret i Malmo, forvaltningskontor pa respektive
fastighetsort och i livsstilsboendet i Malmo*.

SOCIALT ANSVARSTAGANDE - EN DEL AV STRATEGIN
Victoria Parks dvertygelse ar att den sociala dimensionen ar en

forutsattning for att skapa affarsmassighet, trivsel och néjda . . .
kunder. Foretaget etablerar en ndra dialog med de boende i miljon- Den sociala delen i vart forvalmingsarbete

programomradena fér utveckling och forbattring av savél fastigheter handlar om att bry sig om mdnniskorna, vdra

som bostadsomrddena. Dessutom samarbetar Victoria Park med olika hyresgdster. Att ha formagan att lyssna och
myndigheter och forvaltningar for att skapa en tryggare miljo och motverka visa empati.
de boendes utanforskap liksom med olika organisationer och trossamfund.

* Medarbetare som tillkommer i och med fastighetsforvarvet i Stockholm
respektive Kristianstad ingar inte i denna statistik.
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ARET | KORTHET

Aret 2013 i korthet

HANDELSER UNDER PERIODEN:

»

Vid arsskiftet 2012/2013 tilltraddes fastigheterna Herrgarden
och Oresundsgarden i Malmd om totalt cirka 86 tkvm.

| maj forvarvades bostadsfastighetsportféljer i Linképing och
Markaryd om totalt cirka 176 tkvm, som tilltraddes i augusti.
| juli genomférdes en nyemission av preferens- och stamaktier,
vilket tillférde bolaget cirka 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 cirka 105 tkvm, med
tilltrade den 30 april 2014. Till f6ljd av denna affar kallade
Victoria Park till en extra bolagsstamma fér nyemission.

HANDELSER EFTER PERIODEN:

»

| borjan av januari flyttades bolagets bada aktieslag upp till
NASDAQ OMX Stockholm Mid Cap.
Den 29 januari 2014 avholls en extra bolagsstamma som

beslutade om ett bemyndigande for styrelsen att genomféra en

nyemission. Den 12 februari 2014 beslutade bolagets styrelse,

NYCKELTAL

INEEKEET ettt et aae s
[ D114 =] o o IR USRS
Periodens resultat efter skatt..........ccceeevveeeeiiiecieecee e,

Periodens resultat efter skatt per stamaktie fore utspadning
Eget kapital per stamaktie fore utspadning........cccevevveevvereeenen.
Substansvarde per stamaktie fore utspadning

Fastigheternas marknadsvarde, exklusive mark..........c.cccevvereennee.

med stod av ovannamnda bemyndigande, att genomfora dels

en nyemission, med foretrddesratt for bolagets stamaktiedgare,

av hogst 10 123 998 stamaktier till en teckningskurs om
20,50 kronor per stamaktie, dels en dvertilldelningsoption i
form av en riktad emission av stamaktier av hégst 10 123 998
stamaktier till samma teckningskurs.

»  Intresset for teckning av stamaktier i Victoria Park var stort.
Totalt tecknades 17 544 034 stamaktier, vilket innebar att
Victoria Park tillférdes totalt cirka 360 Mkr fére emissions-
kostnader.

»  Avtalet med Fastighets AB Tornet om bostadsfastigheter i
Stockholm och Kristianstad gav saljaren majlighet att, fore
tilltradet, exkludera tva av de forvarvade fastigheterna ur
affaren. Séljaren har valt att utnyttja denna mojlighet. Det
totala fastighetsvardet i affaren minskar darmed med 5,7
procent. Se dven not 28, sid 69.

»  Styrelsen foreslar for rakenskapsaret 2013 att ingen utdelning
lamnas for stamaktierna medan for preferensaktierna ska
lamnas en utdelning med 20 kronor per aktie fordelat pa fyra
utbetalningar om vardera 5 kronor.

2013 2012
.............................................................. 129 071 Tkr..........247 355 Tkr
................................................................ 40 084 Tkr............37 355 Tkr
.............................................................. 419 237 Tkr............60 170 Tkr
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VD-ORD

VD har ordet

Positiv utveckling under 2013
och goda framtidsutsikter

Victoria Park uppnddde flera viktiga resultat under 2013. Vi forvirvade tva
fastighetsportfoljer om 176 000 kvm med totalt 2178 ldgenheter i Linkoping och
Markaryd till ett fastighetsvirde om 910 Mkr. I slutet av dret ingick vi ett avtal med
Fastighets AB Tornet om forvdrv av deras samtliga bostadsfastigheter i Stockholm
och Kristianstad, totalt 1 337 ldgenheter med en uthyrbar yta pa 105 000 kvm

till ett underliggande fastighetsvirde om 1 051 Mkr. Med affdiren uppgar Victoria
Parks fastighetsbestdnd per den 31 december 2013 till 366 000 kvm och med ett
marknadsvirde om ca 2,9 Mdkr, motsvarande ca 7 900 kr/kvm.

Ett annat viktigt resultat var marknadens positiva mottagande av
den nyemission pa 335 Mkr som Victoria Park genomférde under
sommaren 2013. Emissionen tillsammans med bankfinansieringen
var en forutsattning for att kunna genomfora forvarven i
Linképing och Markaryd. Under varen 2014 genomférde

Victoria Park ytterligare en nyemission om cirka 360 Mkr fore
emissionskostnader som tillsammans med en fastighetskredit pa
cirka 800 Mkr finansierar forvarvet av bostadsfastigheterna fran
Fastighets AB Tornet. En tredje central fraga for var utveckling

var noteringen pa NASDAQ OMXs huvudlista i Stockholm. Genom
byte av lista fran First North Premier Okar vi tillgangen till externt
kapital for vara kommande forvarv och dessutom far vi mgjlighet
att bredda var dgarbas och fa in dnnu fler aktiedgare, speciellt
institutionella dgare. | borjan av januari 2014 flyttades Victoria
Parks aktier upp fran Small Cap- till Mid Cap-listan, vilket kan bidra
till 6kad omsattning i aktien och storre intresse fran institutionella
investerare. Vi ser ocksa en maojlighet att positionera oss som i
princip det enda renodlade bostadsbolaget pa Stockholmsbérsen.
Tidpunkten for noteringen var val 6vervagd — dels i relation till var
tillvaxtplan, dels genom att borsklimatet blivit mer positivt.

POSITIV UTVECKLING INOM
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Inom vara affarsomraden skedde den stérsta utvecklingen inom
Forvaltningsfastigheter, inte minst genom de tidigare namnda
forvarven. Vi paborjade ocksa ett omfattande renoveringsprogram,
bland annat i Herrgarden, Malm®, och vi kunde se hur den egna
forvaltningen borjade ge resultat i form av lagre kostnader for
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underhall och energi. Var férvaltningsfilosofi, som bygger pa en
kundorienterad forvaltning med ett starkt socialt engagemang,
foll val ut i Malmo och anpassas nu efter lokala behov och
forutsattningar pa andra orter som Linkdping, Stockholm och
Kristianstad.

Victoria Park ar inget kassaflodesbolag utan har som mal
att bygga varde i sin portfolj. Vi aterinvesterar dverskottet
i underhall och utveckling av fastigheterna for att forbattra
standarden och skapa en trivsam och trygg miljo. Det gor
att vi ocksa kan attrahera nya malgrupper till vara omraden
och pa sa satt fa en battre hyresutveckling. Vart sociala
engagemang i miljonprogramomradena bidrar ocksa till att vara
fastigheter blir mer attraktiva att bo i. Vi arbetar med en lokal
férvaltningsorganisation som engagerar de boende i vara omraden.
Vi lyssnar pa vara kunder och samarbetar med saval myndigheter
som icke-statliga organisationer.

PROJEKTERING AV NYA LAGENHETER

INOM LIVSSTILSBOENDET

Inom affarsomrade Livsstilsboende pagar projektering av nasta
etapp i vart omrade vid Limhamns kalkbrott i Malmo. Hittills har vi
salt och fardigstallt cirka 200 lagenheter och har ratten att bygga
ytterligare cirka 200.

BOSTADSMARKNADEN AR GYNNSAM

FOR VICTORIA PARK

Marknaden for bostader dr gynnsam for Victoria Park.
Bostadsbristen och den begrdansade nyproduktionen av hyresratter



gor att fastigheterna i miljonprogramomradena blir mer attraktiva.
Enligt Boverkets och lansstyrelsernas bostadsmarknadsenkat finns
det en strukturell brist pa bostadder i tillviaxtregionerna i Sverige.
Dessutom uppger 85 procent av landets kommuner att det saknas
hyresratter. Inom var nisch, det vill sdga miljonprogramomradena
pa tillvaxtorter, borjar priserna ga upp genom den 6kande
konkurrensen.

LANGSIKTIGT MAL PA EN MILJON KVM

Victoria Parks langsiktiga mal bygger pa en kraftig tillvaxt. Vi

ska 6ka den uthyrningsbara ytan fran dagens 366 000 kvm till
minst en miljon kvm. Vart fokus kommer att vara investeringar

i miljonprogramomradena pa tillvéxtorter i sédra och mellersta
Sverige. Jag ar helt 6vertygad om att vi kommer att lyckas med vart
mal, men det kommer att krdva ett langsiktigt, metodiskt och hart
arbete for att na dit.

Enligt min vision kommer Victoria Park pa sikt bli ett rikstdckande
bolag med bostader i miljonprogramomradena. Var process for
forandring och foradling har blivit vedertagen. Vi kommer att
associeras med social hallbarhet. Vi arbetar med de boende, vi bryr
oss om och lyssnar pa deras 6nskemal. Genom var viardeskapande
forvaltning kommer bade Victoria Park och samhéllet gora vinster.
| samband med att kommunerna mer och mer avvecklar sitt
dgande i denna typ av fastigheter blir vi en naturlig tagare av deras
fastighetsbestand.

VD-ORD

"Min ambition dr att 2014 ska
bli minst lika utvecklande for

foretaget och dess aktiedgare

’

som foregdende ar.’

FORTSATT TILLVAXT OCH UTVECKLING

AV FORVALTNINGEN UNDER 2014

Under 2014 kommer Victoria Park att fokusera pa fortsatt tillvaxt
och att utveckla sin férvaltningsorganisation. Var metod med
vardeskapande forvaltning ska foradlas ytterligare och vi kommer
att forstarka var organisation med fler personer som antingen bor
eller har en stark anknytning till vara omraden. Vi kommer ocksa att
fortsdtta med renoveringen av vara lagenheter — vi rdknar med att
under ndsta ar renovera cirka 300 lagenheter i vara bestand.

Jag tilltradde rollen som VD under hosten 2013. Jag ar tacksam
Over att ha fatt chansen att leda utvecklingen av Victoria Park som
har en tydlig tillvéxtplan fér de ndarmaste aren. Jag ar speciellt
entusiastisk 6ver mitt uppdrag da foretaget har manga ambitiosa
och kompetenta medarbetare, fran de lokala driftsorganisationerna
till ledning och styrelse. Min ambition ar att 2014 ska bli minst lika
utvecklande for foretaget och dess aktiedgare som foregaende ar.

Malmo 2014-03-27

,f-g\ < _q

Peter Strand, vd
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STRATEGI

Victoria Parks strategi

Fokus pa bostadsfastigheter i tillvaxtorter

Victoria Park dr ett fastighetsbolag med fokus pa bostdder i miljonprogramomraden

pa tillvixtorter i landet. Victoria Parks stam- och preferensaktier handlas pa NASDAQ
OMX Stockholm Mid Cap. Bolaget arbetar langsiktigt med att utveckla trivsamma
boendemiljéer och skapa virden for boende, aktiedgare och medarbetare.

Som forvaltare har Victoria Park ett ansvar for att, i samrdd med de boende, géra deras
hem och bostadsomrdde till en riktigt bra plats att leva pd. For att lyckas ta detta ansvar
och bygga ldngsiktiga vdrden har bolaget definierat tydliga mdl och strategier.

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

OVERGRIPANDE MAL

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

» Skapa och forddla varden genom ett langsiktigt forvaltningsarbete
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 stddja den lokala utvecklingen.

FORVALTNINGSSTRATEGI

» Utnyttja synergier genom en fastighetsportfélj om minst en
miljon kvm.

» Arbeta med kundorienterad forvaltning, i huvudsak med egen
personal.
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» Forvaltningen genomsyras av ett tydligt socialt hallbarhets-
och miljofokus i arbetet att 6ka bostadsomradets varde och
attraktivitet.

PROJEKTSTRATEGI
» Utveckla livsstilsboendet Victoria Park med fokus pa projektet vid
Limhamns kalkbrott i Malmo.

FINANSIERINGSSTRATEGI

» Langsiktig beldningsgrad pa hogst 70 procent av marknadsvardet.

» Réntesakringar pa minst 50 procent av lanebeloppen med minst
samma |I6ptid som krediterna.

» Sprida kreditavtal pa minst tre langivare.

» Genomsnittligt kreditavtal pa minst tre ar.

» Extern fastighetsvardering arligen samt kvartalsvis
intern vardering.

» Inga valutaspekulationer.

UTDELNINGSSTRATEGI

» Da Victoria Park under de ndrmaste aren kommer att prioritera
tillvaxt, kapitalstruktur och likviditet kommer utdelningen till
stamaktiedgare att vara lag eller helt utebli.

» Utdelningen till preferensaktiedgare sker i enlighet med
bolagsordningens bestammelser vilket innebdr en arlig utdelning
om 20 kronor per preferensaktie med kvartalsvis utbetalning
om 5 kronor. Avstdmningsdagar for utdelning &r, forutsatt att
bolagsstimman beslutar om utdelning, sista vardagen i mars, juni,
september och december.



Rasha Hossein, ombyggnadsvdrdinna

SOCIALT ANSVARSTAGANDE - EN DEL AV STRATEGIN
Victoria Parks 6vertygelse ar att den sociala dimensionen &r en
forutsattning for att skapa affarsmassighet, trivsel och néjda
kunder. Foretaget arbetar med lokala férvaltningsorganisationer pa
respektive fastighetsort. Arbetet, som inbegriper ett starkt socialt
engagemang, tar sig uttryck pa flera olika satt, baserat pa lokala
behov och forutsattningar. Foretaget satsar pa att etablera en god
dialog med sina hyresgdaster, bland annat genom sina bocoacher,
som diskuterar boendefragor utifran den enskilda méanniskans
eller familjens perspektiv. Ett annat exempel ar Victoria Parks
miljovardar. Foretaget har anstallt langtidsarbetsldsa, i huvudsak
boende i omradet, som far en praktisk utbildning med ansvar for
att skota utemiljon runt fastigheterna. Victoria Park samarbetar
ocksa med olika myndigheter och férvaltningar for att skapa

en tryggare miljo. Victoria Park har en ndra kontakt med lokala
idrottsforeningar, hyresgastrorelser och trossamfund for att minska
utanforskapet bland de boende miljonprogramomradena.

Som forvaltare har Victoria Park
ett ansvar for att, i samrdd med
de boende, gora deras hem och

bostadsomrdde till en riktigt bra
plats att leva pa.

VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2013
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AKTIEN

Aktien

Aktien och agarna

Andfeas Morfiadakis, CFO och Peter Strand, CEO

Victoria Park har tvd aktieslag noterade pa NASDAQ OMX Stockholm Mid Cap: en
stamaktie och en preferensaktie. Bolagets samlade borsvirde per den 31 december 2013
uppgick till 1 439 Mkr (204) och bolaget hade vid drsskiftet 2 407 unika aktiedigare (466).

Victoria Park noterades den 9 december 2013 pa NASDAQ OMX
Stockholm. Bolaget var tidigare listad pa NASDAQ OMX First North
(sedan november 2007). Bolagets samlade borsvarde den 31
december uppgick till 1 439 Mkr (204).

AKTIEKAPITAL

Per den 31 december uppgick aktiekapitalet till 16,1 Mkr férdelat
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 preferensaktie
beréttigar till en tiondels rost. Varje rostberattigad far vid ars-
stdamma rosta for fulla antalet av denne dgda och foretradda aktier.

STAMAKTIENS UTVECKLING

Kursen pa stamaktien var vid arets slut 23,00 kr (5,50), motsvarande
en uppgang med 318 procent under aret. Under 2013 har antalet
stamaktiedgare dkat med 191 procent till 1 355 aktiedgare. Under
samma period har 10,9 miljoner aktier omsatts motsvarande 42 200
per handelsdag.
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PREFERENSAKTIENS UTVECKLING

Kursen pa preferensaktien, som noterades den 29 juli 2013 till
250,00 kr, var vid arets slut 292,50 kr (-). Antalet aktiedgare
uppgick till 1 231 och under aret har drygt 429 000 aktier omsatts,
motsvarande 3 900 aktier per handelsdag.

UTDELNINGSPOLICY

Da Victoria Park under de ndrmaste aren prioriterar tillvaxt,
kapitalstruktur och likviditet har bolagets styrelse foreslagit
arsstdmman att ingen utdelning pa stamaktien skall lamnas for
2013. Victoria Park kommer istdllet fortsatta att vdaxa genom att
investera i nya forvarv och i befintliga projekt samt fastigheter.

Utdelning till preferensaktiedgare sker i enlighet med
bolagsordningens bestammelser, vilket innebér en arlig

utdelning om 20 kronor med kvartalsvis utbetalning om 5 kronor.
Avstamningsdagar for utdelning ar, forutsatt att bolagsstimman
beslutar om utdelning, sista vardagen i mars, juni, september och
december.

Vid den extra bolagstdamma den 24 juni 2013 beslutades om
efterutdelning till preferensaktiedgare med totalt 15 kronor per
preferensaktie fore nasta arsstamma 2014.



AKTIEN

STAMAKTIE PREFERENSAKTIE
SEK Antal SEK Antal
25 5000 000 350 100 000

20 4000000 280 ——— <= 80,000

15 3 000 000 210 60 000

10 vis 2 000 000 140 40 000
LA ) /\/W

5 / 1000 000 70 20 000

2008 2009 2010 2011. .20.12 2013 0 0 v30-2013 v52-2013 0
=== \/|CP (Tot OmsAnt Summa) Manad mmmmm \/|CP-PREF.SE (Tot OmsAnt Summa) Vecka
—— OMX Stockholm Real Estate_PI —— SX8600 OMX Stockholm Real Estate_PI
OMX Stockholm_PI Victoria Park Preferensaktie
Victoria Park Stamaktie
DATA PER AKTIE
2013 2012
Resultat per stamaktie fore utspadning, kr 9,5 1,6
Eget kapital per stamaktie fore utspadning, kr 13,2 4,6
Substansvarde per stamaktie fore utspadning, kr 15,6 4,9
Borskurs stamaktie vid periodens slut, kr 23,0 5,5
Borskurs preferensaktie vid periodens slut, kr 292,5
Totalt borsvarde vid periodens slut, Tkr 1439503 204 160

AKTIEAGARE PER DEN 31 DECEMBER 2013

Namn Stamaktier Preferensaktier Totalt aktier  Kapital, % Roster, %
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 5000 000 5000 000 9,7 9,9
Anders Pettersson 2 850 000 2 850 000 5,5 5,6
Advisor Vdrlden 2573 600 28 000 2601 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 4000 1656 000 3,2 3,3
Ralph Mihlrad 1620000 1620000 3,1 3,1
AB Possessor 1375088 1375088 2,7 2,7
Ovriga 19 480 390 880 860 20361 250 39,5 38,6
Totalt 50 619 990 940 860 51 560 850 100,0 100,0

Uppgifterna avser eget och/eller nérstdendes innehav, kinda féréndringar.
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ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Organisation och medarbetare

En platt organisation med starkt kundfokus

For att sd effektivt som mojligt skapa virden for dgare, boende och medarbetare har Victoria Park
en platt organisation. Bolaget har ddrmed ett decentraliserat beslutsfattande ddr medarbetarna
verkar ndra sina kunder. En stark entreprenorsanda genomsyrar organisationen.

EN OBYRAKRATISK ORGANISATION

Victoria Parks foretagskultur praglas av korta beslutsvagar och ett
obyrakratiskt forhallningssatt till det dagliga arbetet. Medarbetarna
har ett langtgdende delegerat ansvar med kunden i fokus. Malet ar
att fa néjda kunder genom att ge god service och skapa trivsamma
boendemiljoer.

For att stotta driftsorganisationen finns koncerngemensamma
funktioner, samtliga beldgna pa huvudkontoret i Malmé. Foretaget
hade per den 31 december 2013 totalt 55 medarbetare (18), varav
22 kvinnor, medelalder pa 43 ar, med placering pa huvudkontoret i
Malmg, livsstilsboendet i Malmé samt forvaltningskontor i Malmo,
Linkdping och Markaryd. Medarbetare som tillkommer i och med
fastighetsforvarvet i Stockholm respektive Kristianstad ingar inte i
denna statistik.

Driftsorganisationen inom respektive affirsomrade
(Livsstilsboende och Forvaltningsfastigheter) praglas av langsiktiga
och effektiva I6sningar. Driften kan ske helt eller delvis i egen regi.
Dar det kravs anlitas externa entreprendrer med sarskild kompetens
for uppdraget. Oavsett upplagg praglas verksamheterna av narhet
till service och engagemang for trivsel och ndjda kunder. Pa
livsstilsboendet i Malmo har Victoria Park i huvudsak egen personal
for att ge service till de boende.

Forvaltningsorganisationen for affirsomradet Forvaltnings-
fastigheter har genom lokala kontor pa respektive fastighetsort
en stark lokal forankring. Varje organisation féljer samma
grundprinciper men skiljer sig at beroende pa omradets storlek,
fastighetsinnehav och lokala férutsattningar. Lokalkontoren ansvarar
for uthyrning, drift, miljo och forvaltning.

Den lokala organisationen med bland andra bocoacher,
miljévardar och ombyggnadsvardinnor (se avsnitten om foérvaltning

10 VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2013

och CSR) har sin bas i lokalkontoret pa respektive fastighetsort.
Det ar har som fragor om stort och smatt uppstar och som Victoria
Parks platschefer I6ser tillsammans med sina medarbetare. For att
na malet att erbjuda trivsamma bostdder med n6jda kunder fattas
beslut utifran kundens och bostadsomradets basta.

KOMPETENS, PERSONLIGA EGENSKAPER

OCH MANGFALD

Inom Victoria Park ar kompetens och personliga egenskaper de
viktigaste urvalskriterierna vid rekrytering. | ambitionen att vara
ndra de boende, sdker Victoria Park medarbetare som sjalva bor
eller har nara anknytning till omradet. Bolaget vill &ven ta vara
pa de kvaliteter som mangfald och jamn koénsférdelning tillfor
verksamheten.

Dessutom kannetecknas Victoria Parks medarbetare av en
stark drivkraft att utvecklas i sitt arbete och intresse att verka i en
organisation som star for stark entreprendrsanda. Victoria Park
uppmuntrar sina medarbetare att vara delaktiga i utvecklingen av
saval sina egna arbetsuppgifter som bolagets totala utveckling och
den allménna trivseln pa arbetsplatsen.

KONSFORDELNING
Man 60% (28)
Kvinnor 40% (72)
Medelalder 43 ar (42)



ORGANISATION OCH MEDARBETARE
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MARKNADEN

Marknaden

Bostadsbrist och 1ag nyproduktion

Enligt Boverkets och ldnsstyrelsernas bostadsmarknadsenkdit foreligger en strukturell
brist pa bostdder i de flesta tillviixtregionerna i Sverige och enligt samma enkdt uppger
85 procent av Sveriges kommuner att det rdder brist pa hyresrditter.

Nettoinflyttningen till storstadsregionerna har lett till att bristen
ar som storst i de storre staderna. Samtidigt finns det en stor
efterfragan pa bostadshyreshus, sarskilt i tillvaxtorter med hogre
bostadsbrist. Enligt fastighetskonsulten NAI Svefas bedomning,
som publicerades varen 2013, kommer det fortsatta kdpintresset i
kombination med begransat utbud pressa direktavkastningskraven
nedat och driva priserna uppat, framfor allt pa tillvaxtmarknader.

Svenska bostadsfastigheter har under de senaste tio aren
uppvisat en konkurrensmassig riskjusterad totalavkastning i
forhallande till de flesta andra placeringsbara tillgangsslag. Enligt
IPD Svenskt Fastighetsindex har en bostadsportfolj levererat en
arlig, genomsnittlig totalavkastning om cirka 6,6 procent under den
senaste femarsperioden.

En sannolik utveckling ar att utbudet av kommunala
bostadsfastigheter till forsaljning kommer att 6ka inom den
narmaste framtiden da kommunerna kommer behéva att silja
bestand for att erhalla kapital till nyproduktion och renoveringar.!

Trots sociala utmaningar och fastigheternas allmanna skick, finns
det en stor efterfragan pa ldgenheterna i dessa omraden, vilket
resulterat i en 1ag vakansgrad. Detta tillsammans med fastigheternas

1 NAI Svefas webbplats, www.naisvefa.se
2 Regeringens webbplats, www.regeringen.se
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allménna skick medfor en potentiell underprissattning av
fastigheterna och bra avkastning pa renoveringar.

Under de senaste aren har banker stallt hogre krav pa saval
marginaler som beldningsgrad i sina kreditgivningsprocesser. Denna
mer restriktiva instéllning hos bankerna till utlaning har lett till en
trend med alternativa finansieringsformer hos fastighetsbolagen.
Anvandandet av finansiering med preferensaktier och obligationslan
har 6kat vasentligt.

URBAN UTVECKLING

En av regeringens prioriteringar ar att bryta manniskors
utanforskap. Urbant utvecklingsarbete i stadsdelar med ett utbrett
utanforskap utgor en del av regeringens integrationsarbete.
Regeringens arbete med urban utveckling utgar i forsta hand fran
samverkan och stéd utifran myndigheternas och kommunernas
ordinarie verksamhet. Som ett komplement satsade regeringen i
budgeten for 2013 100 miljoner kronor for att starka, stimulera och
utveckla utanférskapsomraden. Bland de 15 stadsdelar som fick del
av regeringens satsning i budgeten for 2013 aterfanns Herrgarden i
Malmo och Tensta i Stockholm.?
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MARKNADEN

LAGE
Malmo ar idag Sveriges tredje storsta stad, strategiskt belagen

i den starkt vixande Oresundsregionen. Staden erbjuder en
mangd kommunikationsméjligheter med ett flertal europavagar
och taglinjer vilket skapar en hog attraktivitet som lokaliserings-
ort for foretag och boende. Investeringar i infrastruktur sasom
Oresundsbron och Citytunneln har bidragit till en regionférsto-
ring vilket gynnar integration och tillvaxt.

Regionens kollektivtrafiksystem ar val utbyggt och resandet
Okar. Ett stort antal regional- och fjarrtag utgar fran Malmo
Central med tata avgangar, bland annat till 6vriga Sverige och
Danmark. Den regionala busstrafiken ar en viktig del i en kollek-
tivtrafik som nar hela Skane men aven 6vriga delar av Europa.

Néarheten till flygplatserna Sturup och Kastrup samt Ore-
sundsbron och en modern hamn har skapat en viktig lank till
ovriga Europa.

BEFOLKNINGSTILLVAXT

I Malmo kommun bor idag cirka 312 000 invanare® och i
Oresundsregionen som helhet bor totalt cirka 3,8 miljoner inva-
nare.* Malmo kommun har de senaste tio aren haft en kraftig
befolkningstillvéxt, i genomsnitt cirka 1,5 procent per ar, och
enligt en prognos fran Malmé stad kommer antalet invanare att
Overstiga 342 000 redan ar 2020.° Staden har stor attraktions-
kraft for unga samt positivt fédelsenetto och nettoinflyttning
fran utlandet. Genom effektiviseringen av kommunikationerna

i Oresundsregionen har staden blivit en attraktiv bostadsort fér
danska medborgare.

Staden har genomgatt en strukturomvandling fran en
industristad till vixande miljémedveten storstad med ett
kunskapsintensivt naringsliv. Naringslivet som tidigare bestod av
ett fatal stora industriféretag utgors nu till stor del av ett storre
antal smaféretag i olika branscher. De storsta naringsgrenarna
i Malmo idag ar foretagstjanster, handel och vard/omsorg.

En viktig faktor i omvandlingen mot ett kunskaps- och
tjdnstebaserat naringsliv ar Malmo Hogskola.

Andelen inskrivet arbetslésa i Malmo kommun uppgick
i december 2013 till 15,6 procent vilket ar hogre an
riksgenomsnittet pa 8,6 procent.®

BOSTADSFASTIGHETSMARKNAD

| Malmo ar det allmdnnyttiga fastighetsbolaget MKB den storsta
innehavaren av bostadsfastigheter.” Andra aktorer inkluderar
Akelius, HSB Malmg, Heimstaden, Stena Fastigheter och Willhem
(Forsta AP-fonden). Byggnationen i Malmo av bostdder har de
senaste 10 aren uppgatt till i genomsnitt 1 000 bostader per ar
dar en stor andel av de byggstartade bostaderna 2012 var hyres-
ratter. Antalet ombildningar fran hyresratt till bostadsratt i det
befintliga bestandet har minskat kraftigt under de senaste aren.?

Den senaste uppgorelsen mellan Hyresgastféreningen och
Fastighetsdgarna Syd fick till foljd att hyrorna for bostadsfast-
igheter i Malmé i genomsnitt hojs med 1,55 procent, fran och
med april 2013. Beslutet beror cirka 11 000 hyresrattsinnehava-
re i Malmo.

Enligt enkdten Bostadsmarknadsanalys 2013 foreligger en
brist pa hyresratter i Malmo kommun. Bland faktorer som
hindrar bostadsbyggandet anges produktionskostnader och sva-
righet att fa lan till rimliga lanevillkor, brist pa detaljplanelagd
mark i attraktiva lagen och bullerproblem.®

URBAN UTVECKLING
Ett omfattande arbete pagar pa stadsdelsniva dar Herrgarden
ar ett av fem utvalda omraden i Malmo stads Omradesprogram
for 6kad integration med det langsiktiga malet att géra Malmo
till en trygg och bra stad att leva, bo och arbeta i. Malmo stad
har pabdrjat denna omvandling i omradena Herrgéarden, Hol-
ma-Kroksback, Linddngen, Segevang och Seved.*°

Herrgarden ar dessutom en av 15 stadsdelar som fick del i
Regeringens kompletterande satsning i budgeten fér 2013 pa
totalt 100 miljoner kronor for att starka, stimulera och utveckla
utanférskapsomraden.

3 SCB 8 Malmo stad, Stadsbyggnadskontoret

4 Oresundskommitténs webbplats, www.oresundskomiteen.org 9 Lansstyrelsen i Skane

5 Malmo stads webbplats, www.malmo.se 10 Malmo stads webbplats, www.malmo.se

6 Arbetsformedlingen 11 Regeringens webbplats, www.regeringen.se
7 MKB
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Linkoping

MARKNADEN

LAGE

Linkdping ar centralort i Linkdpings kommun och residensstad
i Ostergdtlands lan. Linkdpings kommun &r den femte stérsta

i Sverige och ar tillsammans med Norrkdpings kommun och
kringliggande omraden kdnt som den fjarde storstadsregionen
i Sverige.

Linkoping ar beldget vid E4:an och langs sédra stambanan
(Stockholm—Malma) vilket innebar att det ar snabbt och enkelt
att resa med bil, buss eller tag bade i nordlig och sydlig riktning.
Det finns utmérkta kommunikationer till och fran Linkdping,
sasom regionala busslinjer i Linkoping med avgangar till olika
destinationer i Sverige och 6vriga Norden flera ganger om da-
gen. En vélfungerande regional pendeltagstrafik gor det enkelt
att resa mellan Norrképing, Linkdping, Mjolby och Tranas.

Med cirka 20 avgangar till Stockholm dagligen med en
restid till Stockholm Central pa under tva timmar &r Link6ping
kommun en attraktiv bostadsort. Det gar dagliga flyg till olika
delar av Europa fran den narbeldgna internationella flygplatsen
Linkoping City Airport.

BEFOLKNINGSTILLVAXT

Linkdping ar en av Sveriges snabbast vaxande kommuner. Under
det senaste decenniet har den arliga befolkningstillvaxten varit
0,5-2 procent, vilket motsvarar en nettoinflyttning av 1 300
invanare per ar for hela kommunen. Cirka 150 000 manniskor
lever idag i Linkopings kommun.*?

Viktiga tillvaxtfaktorer i kommunen inkluderar Linkdpings
universitet och ett av Sveriges aldsta science parks, Mjardevi
Science Park. Det finns ocksa flera forskningsintensiva institu-
tioner i staden, inklusive Totalforsvarets forskningsinstitut och
Statens kriminaltekniska laboratorium. | Linkdping finns ett av
Sveriges storsta képcentrum, Tornby.

Link6éping har en stark och diversifierad privat arbetsmarknad
vilket har varit en bidragande orsak till befolkningstillvaxten.

Link6ping ar Sveriges flyghuvudstad och en tredjedel av stadens
naringsliv innefattar verksamhet med anknytning till flygindu-
strin. Staden innehar Sveriges enda flygplanstillverkning och
varldsledande forskning inom flygrelaterade omraden sker i
Link6ping.t3

Andelen inskrivet arbetsldsa i Linkdpings kommun lag i de-
cember 2013 pa 7,9 procent.™

BOSTADSFASTIGHETSMARKNAD
Linkdpings bostadsmarknad omfattar drygt 72 000 bostader och
andelen flerbostadshus ar hogre i kommunen an genomsnittet i
Sverige. Utdver Victoria Park AB och kommunala AB Stangasta-
den finns dven aktérer som Botrygg, HSB Ostergdtland, Riksbyg-
gen och Willhem pa bostadsfastighetsmarknaden.

| Boverkets bostadsmarknadsenkat 2013-2014 framgick att
bostadsmarknaden i Linkdping &r i balans men att en brist pa
bostader vantas i framtiden. Enligt fastighetskonsulten NAI Svefa
finns det en stor efterfragan pa bostader i Linképing och voly-
men av transaktioner ar fortfarande Idg. Den starka befolknings-
tillvaxten anges som den huvudsakliga orsaken till den komman-
de bristen pa bostader. Kommunen ser ocksa en strukturell brist
pa attraktiva bostdder i centrala lagen. Situationen anses dock
svar att avhjalpa med hansyn till lokala miljéfaktorer, sasom ex-
empelvis gransvarden for buller i bostadsomraden. Andra hinder
for 6kat bostadsbyggande ar till stor del hdnforliga till forhojda
kostnader for konstruktion och svarigheter i projektfinansiering.

URBAN UTVECKLING

Link6pings kommun har utifran Link6pings Valfardsrapport
beslutat att prioritera insatser i stadsdelarna Ryd, Nygard och
Berga.®®

12 SCB

13 Linkopings kommun

14 Arbetsformedlingen

15 Linkopings kommun webbplats, www.linkoping.se
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MARKNADEN

Markaryd

LAGE

Markaryd &r beldget i sydvastra hornet av Smaland, pa gransen
till Skane och Halland och ligger vid motorvagen E4 och vag 117
som gar genom kommunen. Den idag valutbyggda infrastruktu-
ren medfor att Markaryd, logistiskt sett, har ett mycket intres-
sant lage och den nya vag som planeras till Karlshamnsomradet
kommer att géra att man lattare nar hamnarna i Blekinge,
varigenom utbytet med Osteuropa underlittas. Via vig 120
nar man de kringliggande kommunerna Almhult och Vixjé. Det
finns fyra flygplatser inom en timmes resvig; Halmstad, Angel-
holm, Kristianstad och Vaxjo.

BEFOLKNING
Folkmangden i Markaryd kommun har under en tid varit
fallandes men har pa senare ar stabiliserats kring 9 500-9 600
personer.'®

Andelen inskrivet arbetslosa i Markaryd kommun uppgick till
9,5 procent i december 2013."

FASTIGHETSMARKNADEN sty ',‘i.'.' Ty
Markaryd har inget allmannyttigt fastighetsbolag och sedan | ¢ L e
2008 har inga nybyggda flerfamiljshus etablerats eller byggts ‘_ 5 Ma S 3

FE s i

om. Av kommunens invanare bor cirka 67 procent i smahus,
jamfért med Kronobergs 1an som helhet, dar cirka 57 procent
bor i smahus, och i riket, dar 44 procent av befolkningen har
denna boendeform.®

16 SCB
17 Arbetsformedlingen
18 Lansstyrelsen i Kronobergs Idn och SCB
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Stockholm

MARKNADEN

LAGE OCH BEFOLKNINGSTILLVAXT
Stockholmsregionen ar Sveriges huvudstadsregion och tillvaxt-
motor. Regionen praglas av en stark ekonomisk och befolknings-
massig utveckling samt Sveriges hogsta sysselsattningsgrad.

| regionen bor 6ver 2,1 miljoner manniskor, drygt en femtedel
av landets befolkning, och har skapas en tredjedel av Sveriges
ekonomi. Den starka befolkningstillvaxten svarar fér 55 procent
av Sveriges totala befolkningsdkning och vdntas vara fortsatt
stark.? Stockholms l&an bedéms ha 6ver 2,6 miljoner invanare
ar 2030, vilket motsvarar cirka 30 000 personers 6kning per
ar.?° Den hoga inflyttningen som stéds av en dynamisk arbets-
marknad placerar Stockholm som en attraktiv region att bo och
arbeta i vid flera internationella rankningar.

Andelen inskrivet arbetsldsa i Stockholms stad uppgick i
december 2013 till 7,0 procent.?*

BOSTADSFASTIGHETSMARKNADEN
Bostadsproduktionen har under en lang period av ar inte hallit
jamna steg med efterfragan vilket skapat ett stort ackumulerat
efterfragedverskott i saval centrala som mer perifera lagen. |
lanet finns en regional bedémning av behovet av bostader som
visar att det behdvs 16 000 bostdder arligen fram till 2030. De
senaste aren har bostadstillskottet varit i snitt 10 000 bostader
per ar. Lansstyrelsens bedémning ar att tillskottet kommer att
ligga pa samma niva 2014 och 2015. | Boverkets arliga enkat
uppger 23 av lanets 26 kommuner att det ar 2013 fanns en
varaktig bostadsbrist pa den lokala bostadsmarknaden.?

Forutom de kommunala bostadsbolagen ar Agasti (tidigare
Acta), Akelius Fastigheter, Stena Fastigheter, Wallenstam och
Willhem stora aktorer i Storstockholm. En stor utmaning som
vantar de kommunala bostadsbolagen ar hur de ska finansiera
nodvandiga renoveringar i miljonprogrammets fastigheter.?®

Av de bostdader som fardigstalldes mellan 1992 till 2012 har
46 procent varit bostadsréatter, 31 procent hyresratter och 22
procent dganderatter. Av de bostadsrattsombildningar som skett
i Sverige under 2000-talet star Stockholms stad fér cirka 70

procent.*

Stockholms stad har som malséttning att bygga 100 000 nya
bostdder fram till ar 2030. Det ar bland annat de nya omradena
Hagastaden med 5 000 nya bostader och Norra Djurgardsstaden
med 12 000 nya bostader som ska utvecklas.”

Tillvdxten i Stockholm medfor, utéver en 6kad efterfragan
pa bostader, ett behov av utveckling av infrastrukturen. Under
planering &r Forbifart Stockholm med en berdknad byggstart
under 2014. Det omdiskuterade projektet kommer, om det ge-
nomfors som planerat, bli ett av Sveriges genom tiderna stérsta
infrastrukturprojekt. Projektet omfattar drygt 21 kilometer nya
vagar, varav mer an 18 kilometer gar i tunnel, samt nya trafik-
platser. Tanken med projektet ar att binda ihop de s6dra och
norra delarna av Stockholm och samtidigt leda om trafiken fran
Essingeleden och Stockholms innerstad.?®

URBAN UTVECKLING

2007 tog Stockholm Stad initiativet till Jarvalyftet, en langsiktig
samverkan med externa aktorer och privata fastighetsagare for
att astadkomma positiv samhallsutveckling, med fyra huvud-
omraden; bra boende och mer varierad stadsmiljo, trygghet,
starkt utbildning och fler arbetsmajligheter.?”” Tensta ar en av 15
stadsdelar som fick del i Regeringens kompletterande satsning i
budgeten for 2013 pa totalt 100 miljoner kronor for att starka,
stimulera och utveckla utanférskap.?®

19 Rapport 2012:26; Stockholm 2013, Full fart framat, Lansstyrelsen Stockholm
20 Rapport 2013:14; Laget i lanet, Bostadsmarknaden i Stockholms 1an 2013,
Lansstyrelsen Stockholm

21 Arbetsformedlingen

22 Rapport 2013:14; Laget i lanet, Bostadsmarknaden i Stockholms 1an 2013,
Lansstyrelsen Stockholm

23 Svensk Fastighetsmarknad — Fokus 24 orter, NAI Svefa, hosten 2013

24 Rapport 2013:14; Laget i lanet, Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2013,
Lansstyrelsen Stockholm

25 Svensk Fastighetsmarknad — Fokus 24 orter, NAI Svefa, hosten 2013

26 Svensk Fastighetsmarknad — Fokus 24 orter, NAI Svefa, hosten 2013

27 Stockholm stad webbplats, www.stockholm.se

28 Regeringens webbplats, www.regeringen.se
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MARKNADEN

Kristianstad

LAGE

Kristianstads kommun &r beldgen i nordostra Skane och ar
lanets till ytan storsta kommun. Kommunen tillhér den mycket
expansiva Oresundsregionen och Kristianstad anses vara till-
vaxtmotorn i norddstra Skane.

Kristianstad kdnnetecknas av val utbyggda kommunikationer
som skapar goda pendlingsméjligheter och gér kommunen till
en attraktiv bostadsort. Staden ligger langs med motorvagen
E22, kdnd som Skanes pulsader, som forbinder Kristianstad
med Képenhamn, Malmg, Karlskrona och Kalmar. Regelbunden
pendeltagstrafik gor det smidigt att resa inom hela Skane och
via tagknutpunkten Hassleholm nar Kristianstadsborna det
rikstackande jarnvagsnatet. Med bil alternativt tag tar resan till
Malmé en timme och via Oresundsbron nds Képenhamn inom
ytterligare en halvtimme.

Kristianstad Airport, beldgen strax utanfor centrala Kristian-
stad, har dagliga avgangar till Stockholm (Arlanda). Ndrmaste
stora internationella flygplats ar Kastrup utanfér Képenhamn.?

BEFOLKNINGSTILLVAXT
Kristianstad ar Skanes till invanarantalet fjarde storsta kommun;
2013 var invanarantalet i kommunen cirka 81 000, varav cirka
30 000 personer bodde i centralorten Kristianstad. Det senaste
decenniet har den arliga befolkningstillvaxten varit 0,4—1,0 pro-
cent och forra aret var nettoinflyttningen drygt 500 personer.*®
Kristianstads sysselsattningsgrad overstiger sedan ett decen-
nium riksgenomsnittet och naringslivet bestar till stor del av
ensamforetagare vilka utgér 67 procent av foretagen.™!
Arbetsmarknaden ar diversifierad men med tyngdpunkt i
tillverkningsindustrin som sysselsatter drygt en tredjedel av kom-
munens arbetsfora invanare. Inom tillverkningsindustrin domine-
rar framforallt livsmedelssektorn, representerad av ett flertal av
landets ledande livsmedelsféretag och varumarken. 5,5 procent
av kommuninvanarna arbetar inom lant- och jordbruk, vilka

levererar sina produkter till livsmedelsindustrin. Andra storre na-
ringsgrenar ar offentlig och civil férvaltning, handel och service.*
Kristianstads storsta arbetsgivare ar Kristianstads kommun.

Andelen inskrivet arbetsldsa i Kristianstad uppgick i decem-
ber 2013 till 11,7 procent.®

BOSTADSFASTIGHETSMARKNADEN

Enligt Boverkets marknadsenkat 2013—-2014 var Kristianstads
bostadsmarknad i balans under 2013. En brist pa bostader van-
tas emellertid i framtiden da den kénda bostadsproduktionen
inte haller jamna steg med befolkningstillvaxten.3* Kommunens
tillvaxtmal om 90 000 invanare ar 2025 kraver en arlig produk-
tion av 400 bostader.>

Bostadsmarknaden i Kristianstads kommun omfattar drygt
37 500 bostader. 57 procent av kommunens invanare bor i
smahus som innehas med dganderatt, vilket dr en hogre andel
an genomsnittet for hela Skane dar 48 procent av befolkningen
bor i smahus med dganderitt. | Kristianstad bor dock en mindre
andel personer i bostadsratt jamfért med Skane i helhet. Drygt
en tredjedel av de som bor i kommunen hyr sin bostad, vilket ar
i linje med genomsnittet pa lansniva.

Det allmannyttiga fastighetsbolaget AB Kristianstadsbyggen
(ABK) ar den 6verlagset storsta fastighetsagaren i Kristianstad.
Victoria Park AB ar det storsta privata fastighetsbolaget, foljt
av mindre lokala bostadsbolag sasom Invectus Holding AB och
BostadsAktiebolaget Sydkusten.3®

Det pdgar och planeras flera bostadsprojekt i Kristianstad, bade
i staden och resten av kommunen. Det stdrsta utvecklingsprojek-
tet planeras i Hammar (sdéder om Kristianstad) och omfattar 400
nya radhus och flerfamiljsbostader. Av de nyligen fardigstallda
ny- eller ombyggda bostdderna ar en stor andel seniorbostader,
trygghetsboenden och vard- och omsorgsboenden.”

29 Kristianstads kommun
30 SCB

31 Kristianstads kommun
32 Kristianstads kommun
33 Arbetsformedlingen

18  VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2013

34 Boverket
35 Kristianstads kommun
36 Datscha
37 Kristianstads kommun



Victoria Park arbetar ldangsiktigt med att
utveckla trivsamma boendemiljoer och
skapa vdrden for boende, aktiedigare och
medarbetare.

Adam Dingizian, bovdrd, Mariana af Klinteberg, omrddeschef och Mikaela Kriiger, receptionschef
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AFFARSOMRADE: FORVALTNINGSFASTIGHETER

Affdrsomrdde

Forvaltningsfastigheter

Bolagets affdrsomrade Forvaltningsfastigheter har som ambition att pd ett framgdangsrikt
sdtt kombinera sociala utmaningar med en intressant affdirsmojlighet. I affirsomradet ingar
hyresfastigheter i Malmo, Linkoping, Markaryd, Stockholm och Kristianstad.

Med Victoria Parks forvarv i december 2013 om ca 105 tkvmi
Stockholm och Kristianstad med tilltrade den 30 april 2014, uppgar
bolagets fastighetsportfélj per den 31 december 2013 till cirka
366 tkvm (86), fordelat pa cirka 344 tkvm bostdder och cirka
22 tkvm lokaler, till ett varde om cirka 2 910 Mkr (442), motsvaran-
de cirka 7 900 kr/kvm (5 200).

Dartill ger bolaget byggratter motsvarande cirka 19 tkvm BTA vid
Limhamns kalkbrott i Malmg, till ett varde om cirka 83 Mkr (99).

FRAMTIDA UTVECKLING

Under 2014 kommer Victoria Park att fokusera pa fortsatt tillvaxt
for att na bolagets langsikta mal, att inneha ett fastighetsbestand
pa en miljon kvm, och att utveckla férvaltningsorganisationen.
Victoria Parks metod med vardeskapande forvaltning ska foradlas
ytterligare och bolaget kommer att forstarka sin organisation med
fler personer som antingen bor eller har en stark anknytning till
Victoria Parks omraden. Bolaget kommer ocksa att fortsatta med
renoveringen av sina lagenheter — med malet att renovera cirka 300
lagenheter under 2014.

Pa nastkommande sidor beskrivs bolagets férvaltningsfilosofi
och forvaltningsarbetet per fastighetsort. For mer information se
fastighetsforteckning pa sidorna 78-79.

MARKNADSVARDE
Fastigheternas marknadsvarde vid bokslutsdatum exklusive mark
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FASTIGHETER FORDELNING

Uthyrbar yta
B Bostider, 94%
Lokaler, 6%
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AFFARSOMRADE: FORVALTNINGSFASTIGHETER

Antal lagenheter: 532
‘ LINKOPING
Antal lagenheter: 1428
MARKARYD .
Antal lagenheter: 750
MALMO . Antal lagenheter: 805
Antal lagenheter: 1022
VICTORIA PARKS FASTIGHETSBESTAND PER DEN 31 DECEMBER 2013
Antal Antal Hyres- Hyres- Hyres- Ekonomisk
fastig- lagen-  Uthyrbar Bostad, Lokaler, vérde, vérde, intdkter, uthyrnings- BTA,
Fastighetsomrade heter heter yta, tkym tkvm tkvm Mkr kr/kvm Mkr grad, % tkvm
Malmo 9 1022 86 79 7 83 967 77 92,7
Linkdping 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 a7 45 3 54 1130 53 97,9
Exp.mark Livsstilsboende 2 19
Totalt 111 4537 366 344 22 343 936 325 94,7 19
* Fastigheterna tilltrads den 30 april 2014
VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2013 21



AFFARSOMRADE: FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltning och forvaltningsfilosofi

Offensiva satsningar pa forvaltning

Victoria Parks forvaltningsfilosofi bygger pd en virdeskapande forvaltning. Den utgdr frdn tva
centrala fragor: Forbdttringar av bostadsomrddena i miljonprogramomrddena och arbete med
att forbdttra fastighetens driftsnetto. Mdlet dr hogt stdillt — omradena ska omvdrderas och bli
mer attraktiva for hyresgdsterna. Med Victoria Parks offensiva satsningar pd forbdttringar av
bostdder och deras yttre miljo finns ocksd forutsdttningar for okade hyresintdkter.

ARBETE PA FLERA FRONTER FOR EN BATTRE MILJO

For att forbattra bostadsomradena arbetar Victoria Park pa flera
fronter. Det handlar om sjdlva miljén runt och i fastigheterna — att
den halls ren och snygg, satsningar pa nyplanteringar, belysning
med mera for att skapa en trivsammare miljé. Men arbetet
fokuserar ocksa pa hyresgasterna.

"Genom vara bocoacher har vi mgjlighet att etablera en god dialog
med de boende. Det kan vara allt fran att ha en person att ta kon-
takt med nar nagot gar sonder till diskussion om hur boendemiljon
kan forbattras”, sager Arben Latifi, ekonomisk forvaltare hos Victoria
Park pa Herrgarden.

Bocoacherna 6kar kunskapen hos hyresgasterna om vardagliga ting.
Det kan galla hyresgastens ratt- och skyldigheter eller hur och varfor
man sopsorterar och vikten av atervinning. Samtidigt far bocoachen
reda pad om en ldgenhet behover forbattras och renoveras.

Men férvaltningsarbetet handlar ocksd om rent sociala fragor. Ge-
nom kontakten med bocoacher och 6vrig férvaltningspersonal kan
de som bor i lagenheterna blir sedda och fa hjalp att komma ur utan-
forskapet, som kan ha uppstatt pa grund av langtidsarbetsloshet.

"Det innebar ocksa att vi tar rollen som arbetsgivare. Vi ser det som
en styrka att kunna anstélla boende i vara fastigheter till var lokala
forvaltningsorganisation”, sdager Per Ekelund, fastighetschef pa
Victoria Park AB.

Victoria Park har anstéllt 14 langtidsarbetsldsa i sin férvaltningsor-
ganisation och anlitat lokala entreprencrer i omradet fér reno-
vering. Denna typ av rekryteringar ger dirmed ocksa betydande
samhallsekonomiska vinster.
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BRETT SOCIALT ENGAGEMANG

Victoria Park har ett brett socialt engagemang. Foretaget samarbe-
tar med olika myndigheter som arbetsformedling, miljoférvaltning
och polisen for att skapa en tryggare miljé och motverka utanfér-
skapet. Victoria Park har ocksa etablerat en nara kontakt med olika
organisationer som exempelvis Boost by FC Rosengard, hyresgastro-
relsen och olika trossamfund.

Det finns manga andra exempel: Laxhjalp till barn som inte far
studiero i hemmet, sponsring av idrottsklubbar som FC Rosengard
och Linkdping United, stod via hyresgastrorelsen till fritidsgardar,
sponsring av Fryshuset i Malmo for att engagera fler foretagare i so-
cialt ansvarstagande och samarbete med Stadsmissionen i Linkdping.

FORBATTRINGAR AV FASTIGHETERNA — RULLANDE ROT,
TILLVAL OCH UTEMILION

Den andra fragan inom vardeskapande forvaltningen fokuserar pa
sjalva fastigheten och hur dess driftsnetto kan forbattras. Intdkterna
kan starkas genom rullande ROT-program. Det innebar att ldgenhe-
terna renoveras ndr hyresgasterna flyttar ut sa att det inte drabbar
befintliga hyresgaster.

"”P3 sa satt sa kommer inte renoveringen och en paféljande hyres-
hojning som nagon obehaglig 6verraskning for hyresgasterna”, sager
Per Ekelund.

Forutom rullande ROT arbetar Victoria Park med standardférbatt-
ringar av lagenheterna genom att hyresgasterna begar tillval. Det
kan vara allt fran byte av vitvaror till installation av sdkerhetsdorrar.
Victoria Park har ocksa genomfort en omfattande satsning pa
utemiljon i Herrgarden — fran renovering av gardar till ny utomhus-



"Pd sd sdtt sd kommer inte renoveringen
och en paféljande hyreshojning som nagon
obehaglig 6verraskning for hyresgdsterna.”

belysning och forbattring av in- och utfartsvagar till garage.

Pa kostnadssidan gor bocoacherna ett viktigt arbete. Genom 16-
pande information om vikten av en ren utemiljo och att anmala fel i
tid kan kostnader for underhall och skadegérelse minskas vasentligt.
Dessutom far det en positiv effekt for de boende som far en mycket
trivsammare miljo.

LANGSIKTIGT MAL — MER ATTRAKTIVA FASTIGHETER
Victoria Parks langsiktiga mal for forvaltningsarbetet &r att fastighe-
terna ska omvarderas och bli mer attraktiva for hyresgasterna, som
till exempel i Herrgarden i Malmo och Ryd och Nygard i Link6ping.
Genom den satsning pa utveckling av fastigheterna som foretaget
genomfor och det faktum att dessa stader vaxer, det vill sdga dessa
omraden kommer successivt narmare centrum, gor att detta mal for
lagestransformering ar fullt realistiskt.

”Det finns manga exempel pa omraden som har uppgraderats i vax-
ande stader. Mollevangstorget i Malmo var tidigare nerganget och
ar idag oerhort populdrt omrade, bade for boende och féretagare.
Andra exempel ar de sodra delarna av Helsingborg och Stockholm
som successivt har férvandlats till mycket populdra bostadsomra-
den”, sdger Per Ekelund.

FOKUS FOR 2014
Under 2014 kommer Victoria Park fortsatta arbetet med att for-
battra fastigheterna i miljonprogramomradena, bade i Herrgarden i
Malmo samt i Ryd och Nygard i Linkdping. Totalt ska cirka 300 lagen-
heter renoveras. Hyrorna kommer i samband med renoveringen att
anpassas efter gallande standard pa hyresratterna. P4 samma satt
kommer Victoria Park under 2014 att pabérja sitt forvaltningsarbete
med de fastigheter som forvarvades i slutet av 2013 i Stockholm
och Kristianstad. Forvaltningsarbetet kommer att anpassas efter
respektive fastighets lokala forutsattningar och behov.

Andra viktiga fragor for 2014 blir att fortsatta samarbetet med
myndigheter och organisationer for att forbattra trevnad och trygg-
het i bostadsomradena.

AFFARSOMRADE: FORVALTNINGSFASTIGHETER

ed Abed, bocoach
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Beskrivning per fastighetsort

Malmo

FASTIGHETSBESTANDET
Victoria Parks fastighetsbestdnd i Malm6 omfattar 9 fastigheter (9)
med en sammanlagd yta om totalt cirka 85 500 kvm.

ORESUNDSGARDEN, LIMHAMN

Fastigheten Oresundsgarden, som férviarvades oktober 2012 och
tilltraddes i januari 2013, bestar av fyra byggnader, uppférda 1970
och rymmer bostdder om cirka 8 300 kvm och cirka 3 600 kvm
kommersiella lokaler.

Fastighetsbestandet utgérs mestadels av bostédder, fordelade pa
totalt 155 ldgenheter varav 65 procent utgors av lagenheter med ett
rum och kok.

Fastigheten ligger i centrala Limhamn, cirka 200 meter soder om
Limhamns centralstrak Linnégatan. Limhamn &r en attraktiv stadsdel
med betydande expansionsplaner, dock med begransad byggmark
i de centrala delarna. Den kraftiga inflyttningen till stadsdelen
Limhamn-Bunkeflo skapar stor efterfragan pa bostader.

Under dret har samtliga tomstallda lagenheter renoverats och
hyrts ut. Darutover har bolaget uppgraderat respektive helrenoverat
lagenheter i samband med omflyttningar, vilket méjliggjort en
vasentlig hyreshojning. Intresset ar stort for bostdaderna dar
samtliga vid arsskiftet var uthyrda. Under 2014 fortsatter arbetet
med renovering av lagenheter i samband med omflyttningar.

KOMMERSIELLA LOKALER

Delar av fastighetens kommersiella lokaler var tomstéllda

vid tilltradet. | oktober 2013 tecknade Victoria Park ett

20-arigt hyresavtal med Malmo stad om cirka 2 100 kvm for
vardverksamhet. Ett omfattande ombyggnadsarbete pagar infor
hyresgastens tilltrdde den 1 juni 2014. Under fjarde kvartalet 2013
tilltradde ytterligare en ny hyresgast for att driva utbildnings-
verksamhet i fastigheten. Det pagar diskussioner med intressenter
for uthyrning av fastighetens kvarstaende tomstallda lokaler.
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HERRGARDEN, ROSENGARD
Herrgarden omfattar atta bostadsfastigheter om totalt cirka

73 500 kvm i omradet Herrgarden i Rosengard. Byggnaderna som
uppfordes 1968-1969 rymmer cirka 70 300 kvm bostader och cirka
3 200 kvm kommersiella lokaler. Fastighetsbestandet domineras
saledes av bostader fordelade pa 21 byggnader i tre-, sex- och
niovaningshus med 867 lagenheter.

Bostadsbestandet har en samlad férvaltningsorganisation med
lokalkontor pa Ramels vag, Malmo. Fastigheterna forvarvades och
tilltraddes i december 2012.

Fastighetens centrala lage i Malmo, med gangavstand till lokalt
centrum och goda kommunikationer till Malmé City med buss eller
cykel pa 10 minuter samt till E6/E20/E22, tillsammans med den
radande bostadsbristen i Malmo skapar stor potentiell vardedkning
av fastigheten.

Sedan forvarvet har ett omfattande arbete med att forbattra
boendemiljon fér hyresgasterna startats. Arbetet innebar ett
langtgdende samhallsengagemang for att forsoka paverka
utvecklingen i ratt riktning. Victoria Park har redan tagit viktiga
steg framat, dven om mycket aterstar. Lds mer om Victoria Parks
forvaltningsarbete pd Herrgarden i avsnitten Forvaltningsfilosofi
och CSR.

Parallellt med foretagets socialt hallbara férvaltning for att
skapa en trivsam och trygg boendemiljé har Victoria Park haft
fokus pa standardférbattringar och kvalitetshdjande atgarder av
fastigheterna. Under 2013 har Victoria Park uppgraderat respektive
helrenoverat cirka 90 lagenheter i samband med omflyttning.
Intresset for de nyrenoverade lagenheterna ar stort med 6kad
uthyrningsgrad och en god avkastning som foljd. Det stora intresset
for de standardhdjda lagenheterna bekraftar att en positiv
utveckling av bostadsomradet ar igang.



Kv. Herrgérde
! e

Under hosten 2013 pabdrjades ett omfattande renoveringspro-
jekt om 151 kok, 135 bad och 173 wc, som berdknas paga under 1,5
ar. Det &r ett kvarstdende arbete som inleddes med den renovering
under 2010-2012 som forra fastighetsagaren alades att gora av
Malmo stads miljoforvaltning. Detta innebdr att samtliga lagenheter
kommer ha renoverade kdk och badrum.

Under 2014 fortsatter arbetet med standardhgjningar i samma
takt och uppldgg som 2013. Dessutom kommer Victoria Park under
nasta ar att fokusera pa energiprojekt som till exempel byte av
franluftsflaktar, ombyggnad av virmecentraler samt byte av fonster
respektive tillaggsisolering av fonster och vaggar. Det kommer pa
sikt att ge positiv effekt pa driftskostnaden och inte minst minskar
dessa atgarder foretagets miljopaverkan.

KOMMERSIELLA LOKALER

Vid tilltrédet i december 2012 var stora delar av fastighetens
kommersiella lokaler tomstallda. Victoria Park har haft fokus pa
uthyrning, vilket resulterat i att bolaget i juni 2013 tecknade langa
hyresavtal for tre forskolor om lokaler pa totalt cirka 1 200 kvm.
Under sommaren renoverades lokalerna, inne och ute, for tilltrade
vintern 2013/2014. Victoria Parks befintliga hyresgaster, sésom Hy-
resgdstforeningen, har forlangt sina hyresavtal och i vissa fall ocksa
utokat lokalytan.

Herrgdrden

AFFARSOMRADE: FORVALTNINGSFASTIGHETER

Miljovirdarna fick besok av
arbetsmarknadsminister Hillevi Engstrom
och landshovding Margareta Pdlsson pd
sin forsta arbetsdag i juni 2013.
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Beskrivning per fastighetsort

Linkoping

FASTIGHETSBESTANDET

Victoria Parks fastighetsbestand i Linképing omfattar tva bostads-
fastigheter med en sammanlagd yta om cirka 120 000 kvm.
Byggnaderna, som utgors av tva- och trevaningshus, uppfordes
1968-1971 och rymmer cirka 115 300 kvm bostader och cirka 4 700
kvm kommersiella lokaler.

Fastigheterna ligger i miljonprogramomradena Ryd respektive
Nygard, som ar fororter till Linképing, med gangavstand till lokalt
centrum och goda kommunikationer till centrala Link6ping.

Bostadsbestandet har en samlad férvaltningsorganisation
med lokalkontor i Ryd. Fastigheterna forvarvades i maj 2013 och
tilltraddes i augusti 2013.

Det centrala ldget och med 15 minuter cykelvag till centrala
Linképing tillsammans med radande bostadsbrist skapar stor
efterfrdgan pa lagenheterna. Att hyresnivan har varit 1ag baserat
pa den laga standarden pa ldgenheterna samt tidigare dgares
upplagg med valfritt Iagenhetsunderhall (VLU), skapar potentiell
vardeokning av fastigheten.

Victoria Park har infort HLU (Hyresgaststyrt lagenhetsunderhall),
vilket innebar att bolaget tar ansvar for lagenheternas standard-
forbattringar och underhall. Victoria Parks uppgradering respektive
helrenovering av lediga lagenheter mojliggor en vasentlig
hyreshdjning. Férutom rullande ROT arbetar Victoria Park med
standardforbattringar. Befintliga hyresgaster kan gora tillval som nya
koksluckor, bankskiva, tvdattmaskin och torktumlare i lagenheten.
Under aret har Victoria Park helrenoverat respektive uppgraderat
15 lagenheter i Linkdping och planerar for ytterligare 80 under
2014. Under nasta ar kommer fokus ligga pa att minska energi- och
vattenférbrukningen i Linkdping genom saval investeringar som
tillampning av tekniska installationer.

Som ett led i bolagets langsiktiga forvaltningsarbete i Linkdping
har samarbeten inletts med kommunen, myndigheter och NGOs.
Stadsmissionen och st6d till idrottsklubbar ar fler exempel pa
samarbeten i Linkdping.

Sedan tilltradet i augusti 2013 har aret praglats av “Rent
& Snyggt” i bostadsomradena. Som ett led i samarbete med
arbetsformedlingen i Linkoping har forvaltningsorganisationen
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Kv. Ostbrickan

utokats med fem miljévardar som sjdlva bor i omradet.
Miljovardarna startade i borjan av 2014 och ansvarar for att halla
rent och snyggt i omradet, sadvél ute som inne i gemensamma
utrymmen som trapphus, kallargangar, tvattstuga osv. Victoria Parks
upplagg mojliggor dven att boende fran omradet far en chans till
ett forsta arbete och erfarenhet sa att de kan soka sig vidare ut i
arbetslivet.

E

Gulspbrven




Beskrivning per fastighetsort

AFFARSOMRADE: FORVALTNINGSFASTIGHETER

Markaryd

FASTIGHETSBESTANDET

Victoria Parks fastighetsbestand i Markaryds kommun omfattar
44 fastigheter dar 11 utgér tomtmark med en sammanlagd yta
om cirka 55 600 kvm.

Fastigheterna ligger koncentrerade i tre grupper, i centrala
Markaryd, Timsfors och Stromsnasbruk. Bostadsfastigheterna, som
uppfordes 1960-1980 bestar av tva- till fyravaningshus, rymmer
cirka 49 000 kvm bostader och cirka 6 500 kvm kommersiella
lokaler. Bostadsbestandet har en samlad forvaltningsorganisation
med lokalkontor i Markaryd och Strémsnéasbruk. Fastigheterna
forvarvades i maj 2013 och tilltraddes i augusti 2013.

Fastigheterna ar val underhallna hyreshus i bra bostadsomraden
med néarhet till natur och lokalt centrum. Fastigheterna i Stromsnas-
bruk ar dessutom beldgna i attraktiva sjolagen. | Timsfors omfattar
fastigheterna ett radhusomrade med lekplats och gronomraden, en
plats som vuxit i popularitet bland barnfamiljer.

| fastighetens kommersiella lokaler huserar stabila hyresgaster pa
langa kontrakt inklusive kommunal verksamhet, exempelvis dagis
och bank.

Vakansgraden i fastighetsbestandet har varit hog under en lang
period. En bidragande faktor ar de attraktiva priserna pa smahus i
kommunen samt stagnerad befolkningstillvaxt. Ldget med narhet
till omkringliggande stader och tillvaxtorter mojliggor pendling utan
behov av att flytta till orten.

For att 6ka intresset for lagenheterna har Victoria Park haft
fokus pa uthyrningen dér lokal férankring och kdnnedom varit
centrala delar. Parallellt har Victoria Park under 2013 genomfort
standardférbattringar av bostdderna genom dels uppgradering av
lagenheter i samband med att de blivit lediga, dels att hyresgasterna
pa egen begdran kan vilja exempelvis egen tvattmaskin och
torktumlare i ldagenheten. Arbetet kommer fortsatta under 2014
med goda férhoppningar om en 6kad uthyrningsgrad genom
aktivt uthyrningsarbete. Under ndsta ar kommer fokus ligga pa att
minska energi- och vattenférbrukningen i Markaryd genom saval
investeringar som tekniska installationer.

Fortsatt samarbete med kommunens inflyttarservice och narings-
livsarbete, myndigheter samt sociala satsningar pa idrottsféreningar
ar exempel pa aktiviteter for 2014.

Kv. Ldraren
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Beskrivning per fastighetsort

Stockholm

FASTIGHETSBESTANDET
Victoria Parks fastighetsbestand i Stockholm omfattar fem fastighe-
ter i miljonprogramomradet Tensta, om totalt cirka 47 300 kvm.

Byggnaderna som uppférdes 1970 rymmer cirka 44 800 kvm
bostdder och cirka 2 600 kvm kommersiella lokaler. Fastighetsbe-
standet domineras saledes av bostader fordelade pa 25 byggnader
i tre- och sexvaningshus med 532 lagenheter. Under 2007-2009
genomfordes storre renoveringsatgarder i stora delar av bestandet.

Bostadsbestandet har en samlad férvaltningsorganisation med lo-
kalkontor pa Risingeplan, Tensta. | omradet finns lekplatser, mindre
gronomraden och forskolor.

Fastigheterna ligger med gangavstand till Tensta centrum, tunnel-
bana, skola och idrottsplats samt narhet till Jarvafiltet och granne
med Kista Science City.

Fastigheterna forvarvades i december 2013 med tilltrade den 30
april 2014.

FOKUS

Under 2014 ligger fokus pa att ta fram en langsiktig utvecklingsplan
for att skapa en trygg och attraktiv bostadsmiljo for de boende. Det
géller alltifran den lokala bemanningen av férvaltningen till samar-
beten med organisationer, kommun och myndigheter. Dessutom ska
fastigheterna forbattras med fokus pa att uppgradera lagenheter-
nas standard genom rullande ROT — med malet att langsiktigt 6ka
bostadsomradets varde och attraktivitet.
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AFFARSOMRADE: FORVALTNINGSFASTIGHETER

Beskrivning per fastighetsort

Kristianstad

i ‘Ltf.ﬂ'-!'_.-'__' i ;'::!

Kv. Atleten

FASTIGHETSBESTANDET

Victoria Parks fastighetsbestand i Kristianstads kommun med om-
nejd omfattar 49 fastigheter med en sammanlagd yta om cirka
57 700 kvm.

Fastigheten domineras saledes av bostader, fordelade i laga
huskroppar pa tva-, tre- och fyravaningshus respektive radhus, med
805 lagenheter.

Fastigheterna ar val underhallna hyreshus i bra bostadsomraden.
Bostadsbestandet har en samlad forvaltningsorganisation med
lokalkontor i Kristianstad. Fastigheterna forvarvades i december
2013 med tilltrade den 30 april 2014.

FOKUS

| Kristianstad med omnejd kommer fokus att ligga pa en successiv
uppgradering av lagenheternas standard genom rullande ROT och
mojlighet for hyresgasterna att begara tillval - med positiv vardefor-
andring av fastigheterna som féljd. Kv. Oxen
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HALLBARHET OCH MILJO

Hallbarhet och miljo

CSR-arbetet centralt for okat vardeskapande

Victoria Parks arbete med CSR — Corporate Social Responsibility - fokuserar framfor allt pd
de sociala fragorna i forvaltningsarbetet men dven pd att skapa en bittre miljo, bade for de
boende och genom satsning pd energibesparande dtgdrder i fastigheterna. Genom Victoria
Parks satsning pa fastigheter i miljonprogramomrddena dr CSR-arbetet centralt for att skapa

okat vdrde for bdde bolaget och samhdllet.

| en hel del av miljonprogramomradena finns det tydliga problem
som trangboddhet, sprakforbistring och arbetsléshet. Ett annat men
relaterat problem i dessa omraden ar det kommunikativa gapet mel-
lan hyresgasterna och hyresvardarna.

”Den sociala delen i vart forvaltningsarbete handlar om att bry
sig om manniskorna, vara hyresgaster. Att ha formagan att lyssna
och visa empati”, sdger Greg Dingizian, vice styrelseordférande i
bolaget.

Victoria Park framhaller betydelsen av att skapa en dialog med sina
hyresgaster. Bolagets ambition &r att skapa en trivsam boendemiljo
i harmoni med deras behoy, livssituation och férvantningar. En viktig
forutsattning for att lyckas med detta ar den lokala forvaltningsorga-
nisationen, som ofta har medarbetare som bor i dessa omraden.

BOCOACHER UNDERLATTAR DIALOGEN

Foretaget arbetar med bocoacher som har en néra kontakt med de
boende i Herrgarden, Malma. Det kan gélla allt fran praktiska bo-
endefragor i lagenheterna till att kartlagga behovet av renovering.
Bocoacherna kommer ofta fran en liknande bakgrund som manga
av hyresgasterna. De har gemensamma namnare i kultur och sprak
vilket underlattar dialogen dememellan.
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Vid sidan av bocoacher arbetar Victoria Park i Herrgarden med
miljovardar och ombyggnadsvardinna. Resultatet av miljovardarnas
arbete ar tydligt — gemensamma utrymmen i dessa omraden har
blivit betydligt renare och snyggare. Genom ombyggnadsvardinnans
arbete forbereds hyresgasterna pa kommande renoveringsarbete
for att forbattra standarden i lagenheterna. Nar val byggfirman ar
pa plats ska det bli smidigt att satta igang sjalva arbetet genom att
hyresgasterna har fatt god information och en personlig kontakt.

SAMARBETE MED MYNDIGHETER OCH NGOS

En annan viktig aspekt av den socialt hallbara férvaltningen &r Victo-
ria Parks samarbete med myndigheter och icke-statliga organisatio-
ner for att skapa tryggare boendemiljoer.

"Vi har ett ganska brett program av atgarder for de boende i Herr-
garden. Vi hjélper utvalda ungdomar med laxlasning. Vi samarbetar
med olika religidsa organisationer for att hjalpa ungdomar som har
blivit utslangda fran sina familjer. Vi sponsrar lokala idrottsklubbar
och fritidsgardar.”

Under 2013 hade Victoria Park ett aktivt utbyte med flera ministrar,
lanspolismastaren i Skane, lokala politiker, Malmo Hogskola, hyres-
gastrorelse, olika trossamfund och andra fastighetsbolag.



Syftet ar tydligt — hur bolaget och samarbetspartnerna tillsammans
kan skapa en trygg och attraktiv miljo fér de boende.

”Vart mal ar att bli en av landets basta aktorer pa att forvalta och
utveckla fastigheter i miljonprogramomradena. Lyckas vi med vart
sociala engagemang kommer vi ocksa att spara pengar at kom-
munerna och darmed skapa vinster for samhallet”, avslutar Greg
Dingizian.

Efter det framgangsrika arbetet med sociala fragor i Herrgarden tar
nu Victoria Park detta arbete vidare for lokal anpassning pa 6vriga
bostadsomraden och orter. Det géller allt fran den lokala beman-
ningen av forvaltningen till samarbeten med organisationer och
myndigheter.

OKAT FOKUS PA MILJIOFRAGOR

Vid sidan av det sociala engagemanget arbetar Victoria Park med ett
okat miljofokus. Under 2013 gjorde féretaget tekniska investeringar
for att minska energiférbrukningen i fastigheterna i Herrgarden i
Malmao. Byte av franluftsflaktar som drar mindre energi, ombygg-
nad av varmecentraler och tilldggsisolering av fonster och vaggar

ar nagra exempel. En viktig atgard har varit att se 6ver de tekniska
installationerna sa att de fungerar optimalt — nagot som far bade

Pl

Miljé drdarnlg;Ai’dﬁe Camaj, Elias Zadran, AalurA"lkulabi,
Omar Zadran och Milan Stankovic pd Herrgdrden. 2

HALLBARHET OCH MILJO

positiva miljoeffekter och sparar pengar. Under 2014 fortsatter
det pdgaende miljéarbetet i Herrgarden samt bland annat ett stort
projekt for att minska vattenférbrukningen genom investeringar i
Victoria Parks fastigheter i Markaryd och Link&ping.

Vid sidan av bocoacher arbetar
Victoria Park med miljovirdar och
ombyggnadsvirdinna.

Resultatet av miljovirdarnas arbete
dr tydligt — gemensamma utrymmen
i dessa omrdden har blivit betydligt
renare och snyggare.
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AFFARSOMRADE: LIVSSTILSBOENDE

Affdrsomrdde

Livsstilsboende

Bolaget har utvecklat livsstilsboendet Victoria Park for mdnniskor som vill
kombinera ett bekvimt boende med ett socialt och aktivt liv. Livsstilsboendet dr
ett for svenska forhallande nytt boendekoncept ddr social samvaro och generdsa
fritidsfaciliteter dr inbyggda i boendet. Syftet dr att introducera ett nytt sdtt att
tdinka avseende boende, att ge ett alternativ till det relativt fyrkantiga utbud som
traditionellt har funnits pd den svenska bostadsmarknaden — och ddr framfor
allt bristen pd gemenskap kdnns som ett vixande problem.

Victoria Parks forsta livsstilsboende ar byggt vid Limhamns kalkbrott
i Malmo. Detaljplanen omfattar cirka 31 000 kvm bostéder, cirka

3 500 kvm gemensamma faciliteter och cirka 17 000 kvm park.
Byggnationen sker etappvis. Efter de tva forsta etapperna star 204
bostadslagenheter klara. Dartill dger Victoria Park byggratter mot-
svarande cirka 19 000 kvm BTA for ytterligare cirka 200 bostadsla-
genheter. Projektering pagar av nasta etapp.

Intresset for denna typ av livsstilsboende har varit stort anda
sedan starten 2008, men kdpprocessen tar langre tid pa grund av
den troghet som ratt pa den skanska bostadsmarknaden sedan
finanskrisen inleddes 2008. Svarigheter att fa sitt nuvarande boende
salt och inférandet av bolanetaket ar nagra av de bromsande
faktorerna. Under 2012 fardigstélldes den andra etappen och totalt
har 199 av 204 lagenheter i de bada etapperna silts per den 31
december 2013.

| livsstilsboendet i Limhamn erbjuds de boende sedan den forsta
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inflyttningen 2009 ett omfattande servicekoncept i form av genero-
sa gemensamma faciliteter och service som bland annat bemannad
reception, spa-anldaggning med pooler, gym, bastu och behandlings-
rum, biograf, restaurang, vinkallare, 6vernattningslagenheter for
gaster, stor park med boule, tennis, putting-green och mycket mer.
Lépande underhall och skétsel av de gemensamma faciliteterna
ingar ocksa. Victoria Park har i huvudsak egen personal som svarar
for servicen till de boende.

Alla som bor pa Victoria Park betalar en serviceavgift som ger
tillgang till servicekonceptet, som ar dimensionerad till cirka 600
boende nadr samtliga etapper ar klara. De boende kan efter behov
kopa tillvalstjanster som forhandlas och kvalitetssakras av Victoria
Park, men levereras i forsta hand av tredje part. Exempel pa detta
kan vara hushallsnara tjanster.

Affarsomradet Livsstilsboende motsvarar i den externa redovis-
ningen segmenten Serviceverksamhet och projektutveckling.



AFFARSOMRADE: LIVSSTILSBOENDE

Etapp 1 - Brf Paviljongen - fardigstdlld
Inflyttning: augusti 2009
Bostadsyta:  Cirka 10 000 kvm
Antal lagenheter: 133
Lokalyta: Cirka 3 500 kvm
Park: Cirka 17 000 kvm

Etapp 2 - Brf Allén - firdigstdlld
Inflyttning: januari 2012
Bostadsyta: Cirka 5 400 kvm
Antal lagenheter: 71

Pa kvarstaende cirka 19 000 kvm BTA
planerar bolaget uppfoéra cirka 200 lagenheter.
Projektering pagar av nasta etapp.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Victoria Park AB (publ),
organisationsnummer 556695-0738, avger harmed foljande
arsredovisning och koncernredovisning for rikenskapsaret 2013.

VERKSAMHETEN

Victoria Park ar ett borsnoterat fastighetsbolag pa

NASDAQ OMX Stockholm Mid Cap med fokus pa bostader i
miljonprogramomraden pa tillvaxtorter i landet. Bolaget arbetar
langsiktigt med att utveckla trivsamma boendemiljéer och skapa
varden for boende, aktiedgare och medarbetare.

Huvudkontoret ligger i Malmo. Verksamheten utgors av affarsom-
radena: Forvaltningsfastigheter och Livsstilsboende. | forvaltnings-
fastigheter ingar hyresfastigheter i miljonprogramomraden som
bland andra Herrgarden i Malmo, Ryd och Nygard i Linkdping och
Tensta i Stockholm. Livsstilsboende utgors av serviceverksamhet
och projektutveckling. Serviceverksamheten bedriver restaurang,
spa-anldggning och service i anslutning till Victoria Parks livsstilsbo-
ende i Limhamn.

AFFARSIDE OCH FORVALTNINGSFILOSOFI

AFFARSIDE

Victoria Park ska férvarva, utveckla och férvalta bostadsfastigheter
pa tillvéxtorter i Sverige.

VICTORIA PARKS FORVALTNINGSFILOSOFI

Victoria Parks forvaltningsfilosofi bygger pa en vardeskapande
forvaltning. Den utgar fran tva centrala fragor: Forbattringar
av bostadsomradena och arbete med att forbattra fastighetens
driftsnetto.

MAL OCH STRATEGI

OVERGRIPANDE MAL

»  Etablera bolaget som en betydande akt6r pa den svenska
bostadsmarknaden.

»  Skapa och foradla varden genom ett langsiktigt
forvaltningsarbete 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 stédja den lokala utvecklingen.
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FORVALTNINGSSTRATEGI

»  Utnyttja synergier genom en fastighetsportfélj om minst en
miljon kvm.

»  Arbeta med kundorienterad forvaltning, i huvudsak med egen
personal.

»  Forvaltningen genomsyras av ett tydligt socialt hallbarhets-
och miljofokus i arbetet att 6ka bostadsomradets varde och
attraktivitet.

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

De koncerngemensamma funktionerna har det évergripande
ansvaret for strategier och affarsutveckling, ekonomistyrning,
etablering, projektering, investering, férvarv och utveckling
av forvaltningsfastigheter samt har till uppgift att stotta drifts-
organisationen. Driftsorganisationen praglas av langsiktiga
och effektiva lI6sningar med lokala kontor i Malmo, Linkoping,
Markaryd, Stockholm och Kristianstad.

Bolaget hade per den 31 december totalt 55 medarbetare (18),
varav 22 kvinnor (13), med placering pa huvudkontoret i Malmg,
férvaltningskontor pa respektive fastighetsort och i livsstilsboendet
i Malmo. Medarbetare som tillkommer i och med fastighetsforvar-
vet i Stockholm respektive Kristianstad ingar inte i denna statistik.

HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

»  Vid arsskiftet 2012/2013 tilltrdddes fastigheterna Herrgarden
och Oresundsgarden i Malmd om totalt cirka 86 tkvm.

» | maj férvdarvades bostadsfastighetsportfoljer i Linkdping och
Markaryd om totalt cirka 176 tkvm, som tilltraddes i augusti.

»  |juli genomfordes en nyemission av preferens- och stamaktier,
vilket tillférde bolaget cirka 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 cirka 105 tkvm med
tilltréade den 30 april 2014. Till f6ljd av denna affar kallade
Victoria Park till en extra bolagsstamma for nyemission.

FASTIGHETSBESTANDET

Med Victoria Parks forvarv i december i Stockholm och Kristianstad
om cirka 105 tkvm med tilltradde den 30 april 2014, uppgar Victoria
Parks fastighetsbestand per den 31 december till cirka 366 tkvm
(86) till ett marknadsvarde om 2 910 200 Tkr (442 000), motsva-
rande 7 947 kr/kvm (5 168). Bestandet bestar av 109 fastigheter

(9) och den uthyrningsbara ytan fordelar sig pa cirka 344 tkvm



bostader och cirka 22 tkvm lokaler, med ett totalt hyresviarde om
342 886 Tkr (79 205).

Vid fordelning av totalt hyresvarde per omrade uppgick Linképing
till 30 procent, Malmo till 24 procent, Kristianstad till 17 procent,
Stockholm till 16 procent och Markaryd till 13 procent.

Dartill ager bolaget byggratter motsvarande cirka 19 tkvm BTA vid
Limhamns kalkbrott i Malmo, till ett varde om 83 025 Tkr (98 841).

EKONOMISK UTVECKLING

INTAKTER

Koncernens intakter uppgick under aret till 129 071 Tkr (247 355).
Hyresintakterna for forvaltningsverksamheten uppgick till

121 154 Tkr (-). Bolaget tilltradde fastighetsbestanden i

Linkdping och Markaryd den 20 augusti vilket gor att endast
hyresintdkter efter detta datum &r inkluderade. Intdkterna pa
serviceverksamheten pa livsstilsboendet i Malmo uppgick till

7 909 Tkr (7 360). Merparten av foregaende ars intdkter ar
hanforlig till fardigstallandet av den andra etappen om 71
stycken lagenheter kopplat till livsstilsboende i Limhamn, Malmaé.
Full vinstavrakning har skett i samband med slutférandet av
byggnationen.

KOSTNADER

Koncernens kostnaderna uppgick under aret till -88 987 Tkr

(-210 000). I kostnader ingar framst driftskostnader, underhalls-
kostnader och fastighetsskatt kopplat till férvaltningsverksam-
heten. Aven serviceverksamhetens kostnader ingér i denna post
och uppgick i perioden till -11 923 Tkr (-11 699). Merparten av
foregaende ars kostnader ar hanforlig till fardigstallandet av den
andra etappen om 71 stycken lagenheter kopplat till livsstilsboende
i Limhamn, Malm@. Full vinstavrdkning har skett i samband med
slutférandet av byggnationen.

DRIFTSNETTO

Koncernens driftsnetto uppgick under aret till 40 084 Tkr

(37 355). Bolagets forvaltningsverksamhet redovisar ett drifts-
netto om 44 188 Tkr (-). Merparten av driftsnettot dr genererat
under andra halften av aret kopplat till férvarven under 2013.
Serviceverksamheten bidrog under perioden negativt med
-4.014 Tkr (-4 339).

FORSALININGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Forséaljnings- och administrationskostnaderna, som i huvudsak
bestar av personalkostnader, koncerngemensamma kostnader,
marknads- och forsaljningskostnader, uppgick under perioden
till -25 732 Tkr (-13 742). Den markanta kostnadsokningen under
aret beror framst av att bolaget haft stor tillvaxt genom férvarv,
genomgatt borsnotering till NASDAQ OMX Stockholm, forbattrat
IT-struktur samt bemannat med personal i takt med genomférda
forvarv. Borsnoteringen, som genomfordes under fjarde
kvartalet, har kostat ca 3 000 Tkr och belastat forsaljnings- och
administrationskostnader. Det ar bolagets uppfattning att en del av

dessa kostnader &r av engangskaraktar och da sarskilt belastar 2013.

FORVALTNINGSBERATTELSE

OVRIGA RORELSEKOSTNADER

Ovriga rorelsekostnader uppgick till -7 964 Tkr (-1 230). Till f6ljd

av att segmentet forvaltningsverksamhet utgér merparten av
bolagets driftsnetto har bolaget under tredje kvartalet resultatfort
samtliga tidigare aktiverade kostnader fér konceptutveckling.
Denna post uppgar till -6 613 Tkr och belastar perioden. Anledning
till nedskrivning av konceptutveckling ar att bolaget omvarderat
tillgangens varde.

RANTEINTAKTER/RANTEKOSTNADER

Nettot uppgick till -22 898 Tkr (396). Finansiella kostnader bestar
framst av réntekostnader avseende bolagets fastighetsbestand.
Bolagets rantebarande skulder uppgar vid periodens slut till
1872 210 Tkr (419 687) med en aterstaende kreditbindningstid
om 4,1 ar och genomsnittlig ranta fér narvarande pa 3,3 procent.
Finansieringskostnader, som uppkommit i samband med
upptagande av nya lan periodiseras 6ver befintligt kredittid.
Bolaget anvander en kombination av swap- och rantederivat.
Nettot av orealiserade och realiserade vardeforandringar av derivat
uppgick under perioden till 1 263 Tkr (-644).

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Varderingarna gors kvartalsvis och faststalls till verkligt varde i
enlighet med IFRS 13 niva 3. Samtliga bestand har vid bokslutsdatum
varderats av externa auktoriserade varderingsinstitut for att
sakerstalla marknadsvardet. Som huvudmetod anvands diskonterat
berdknat nuvarde dar berdknat framtida driftsnetto under en
5-20-arsperiod, beroende pa typ av fastighet, med hansyn tagen till
nuvardet av ett bedomt restvarde vid kalkylperiodens slut. Under
perioden har orealiserade vardeférandringar paverkat resultatet
med 504 179 Tkr (48 581), exklusive uppskjuten skatt.

SKATT

Skatteeffekt for perioden blev -69 695 Tkr (-10 546) och bestar
framst av uppskjuten skattekostnad om -111 287 Tkr (-10 546)
hanforligt till vardeforandringar avseende fastigheter och derivat.
Bolaget har en upptagen skattefordran om 43 556 Tkr (0) hanforligt
till koncernens skattemassiga underskott per den 31 december.

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

SEGMENTSREDOVISNING

Koncernens interna rapportering sker enligt segmenten:
Forvaltningsfastigheter, Serviceverksamhet och Projektutveckling.
| Forvaltningsfastigheter ingar bolagets fastigheter i Malmg,
Linkdping och Markaryd. For 2014 kommer dven fastigheterna

i Stockholm och Kristianstad, som forvarvades i december med
tilltrade i april 2014, att inga. Inom Serviceverksamheten drivs
restaurang, spa-anlaggning och service for livsstilsboendet i
Victoria Park. Projektutveckling géller verksamheten i samband
med uppforande av byggnad for livsstilsboende i Limhamn.
Under 2013 har ingen byggnad varit i uppférande vilket gor att
resultateffekten ar marginell.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIELL STALLNING OCH KASSAFLODE
IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Till foljd av att segmentet férvaltningsverksamhet utgor merparten
av bolagets driftsnetto har bolaget under perioden omvarderat
tillgangens varde och gjort en nedskrivning av tidigare aktiverade
kostnader for konceptutveckling.

FASTIGHETERNAS MARKNADSVARDE

For att sdkerstalla den orealiserade vardeforandringen

under perioden har bolaget vid bokslutsdatum latit vardera
fastighetsbestandet av externa varderingsinstitut. Som metod
anvands faktiska hyresintakter vid varderingstillfallet samt
driftskostnader baserat pa historiska utfall, budgeterade och
normaliserade kostnader dar berdknat framtida driftnetto under
en 5-20-arsperiod, beroende pa typ av fastighet, med hansyn
tagen till nuvardet av ett bedomt restvarde vid kalkylperiodens
slut. Direktavkastningen for bolagets fastighetsbestand, vid
varderingstidpunkt, uppgick i intervallet 4,3-7,0 procent, dar det
viktade genomsnittet uppgick till 5,5 procent. Den 31 december
2013 uppgick forvaltningsfastigheternas marknadsvarde till
2910 200 Tkr (442 000) exklusive mark. Under aret har fastig-
heternas marknadsvarde 6kat med forvarv om 1 905 438 Tkr
(393 245), investeringar motsvarande 42 767 Tkr (0) samt
orealiserade vardeférandringar pa 504 179 Tkr (48 581). Dartill ager
bolaget byggratter motsvarande cirka 19 tkvm BTA vid Limhamns
kalkbrott i Malmo, till ett varde om 83 025 Tkr (98 841).

LIKVIDA MEDEL
Koncernens likviditet uppgick till 131 357 Tkr (63 623).

EGET KAPITAL

Koncernens eget kapital uppgick per den 31 december till

901 313 Tkr (172 597) med soliditet pa 28,3 procent (24,7).
Soliditeten har forandrats mot féregaende 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 preferensaktier, om totalt cirka 336 000 Tkr fére
emissionskostnader. Eget kapital har under perioden minskat
med 14 112 Tkr (-) hanforligt till av stamma beslutad utdelning till
preferensaktiedgarna, som sker kvartalsvis.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Uppskjuten skatteskuld om 78 279 Tkr (10 546) ar nettobeloppet
av uppskjuten skatteskuld hanfoérligt till vardeforandringar av
fastigheter och derivat som vid bokslutsdatum 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 december
uppgick till 1 872 210 Tkr (419 687), vilket motsvarar en
beldningsgrad om 58,8 procent (60,2). Per bokslutsdatum upp-
gick kreditbindningstiden, inklusive kreditl6ften, till 4,1 ar. Per
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bokslutdagen uppgick den genomsnittliga rantan pa utnyttjad
kredit till 3,3 procent, exklusive rantederivat och rantetak. Rante-
bindningstid, inklusive rantederivat och rantetak, uppgick till 2,9 ar.

ICKE RANTEBARANDE SKULDER

De i balansrakningen upptagna icke rantebarande skulderna

om 219 961 Tkr utgor i sin helhet den del av kopeskillingen

for forvarvet av bostadsfastighetsportféljer i Stockholm och
Kristianstad som bolaget avser finansiera genom den nyemission
som styrelsen vid extra bolagsstamma den 29 januari 2014
bemyndigats att genomfodra. | samband med férvarvet tecknades,
framst av befintliga aktiedgare, tecknings- och garantiforbindelser
motsvarande cirka 187 000 tkr som sdkerstaller ggnomforandet av
transaktionen.

TECKNINGSOPTIONER

Bolaget har tva separata program for teckningsoptioner. Under
juni 2012 erbjods koncernledning och ledande befattningshavare
att forvarva teckningsoptioner vilket ger ratt att utnyttja
teckningsoptionerna for kontant teckning av aktier i december
2014. Teckningsoptionerna saldes till marknadsvéarde 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 erbjéds och tecknade
bolagets nuvarande verkstallande direktor att férvarva 1 000 000
stycken teckningsoptioner, vilket ger ratt att kontant teckna aktier
i mars 2016. Teckningsoptionerna saldes till marknadsvarde enligt
Black & Scholes varderingsmodell.

KASSAFLODE

Den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapi-

tal genererade ett kassaflode pa -598 Tkr (25 089). Kassaflodet

fran den |6pande verksamheten uppgick till 15 909 Tkr (11 601).
Kassaflodet har paverkats negativt med anledning av de kostna-
der som uppkommit i samband med borsnoteringen till NASDAQ
OMX Stockholm, kostnader som &r av engangskaraktar. Kassaflodet
forvantas att forbattras i takt med vakanta ytor, numera uthyrda,
tilltrads under 2014 samt tillkomsten av de fastigheter som tilltrads
30 april 2014. Investeringsverksamheten har netto paverkat aret
med -916 507 Tkr (-228 755) framst med anledning av forvarv av
nya fastigheter samt investeringar i huvudsak gjorda i fastigheterna
i Malmé. 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 Linkoping
och Markaryd men &ven att l&net for fastigheten Oresundsgérden
férhandlats om och i samband med det utdkats. Nyemission, som
genomfordes sommaren, genererade inbetalningar om 336 463 Tkr
(-) fore emissionskostnader. Beslutad utdelning till preferensaktiea-
gare har gjorts med -4 704 Tkr (-) under perioden. Likvida medel vid
periodens slut uppgick till 131 357 Tkr (63 623).

AKTIEN OCH AGARNA

Victoria Park har tva aktieslag noterade pa NASDAQ OMX
Stockholm Mid Cap: en stamaktie och en preferensaktie. Bolagets
samlade borsvarde per den 31 december uppgick till 1 439 Mkr



(204) och bolaget hade vid arsskiftet 2 407 unika aktiedgare (466).
Victoria Park noterades den 9 december 2013 pa NASDAQ OMX
Stockholm. Bolaget var tidigare listat pa NASDAQ OMX First North
(sedan november 2007).

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 stamak-
tie berattigar till en rost och varje preferensaktie berattigar till en
tiondels rost. Varje rostberattigad far vid arsstamma rosta for fulla
antalet av denne dgda och foretradda aktier.

Da Victoria Park under de narmaste aren prioriterar tillvaxt, kapi-
talstruktur och likviditet har bolagets styrelse foreslagit arsstamman
att ingen utdelning pa stamaktien skall ldmnas for rakenskapsaret.
Victoria Park kommer istéllet fortsatta att vdxa genom att investera
i nya forvarv och i befintliga projekt samt fastigheter. Utdelning till
preferensaktiedgare sker i enlighet med bolagsordningens bestam-
melser, vilket innebar en arlig utdelning om 20 kronor med kvar-
talsvis utbetalning om 5 kronor. Vid den extra bolagstamma i juni
beslutades om efterutdelning till preferensaktiedgare med totalt 15
kronor per preferensaktie fore nasta arsstamma 2014.

MODERBOLAGET

Verksamheten bestar i huvudsak av koncerngemensamma
tjdnster med bland annat férséljning, marknad och ekonomi/
finans. Moderbolaget har det 6vergripande ansvaret for bland
annat strategifragor och affarsutveckling, ekonomistyrning och
resultatuppféljning samt projektering.

Omsattningen i moderbolaget uppgick till 2 056 Tkr (1 415) och
bestar framst av fakturerad management avgift. Under perioden har
nedskrivning gjorts av tidigare aktiverade konceptutvecklingskostna-
der om -6 480 Tkr. Periodens resultat efter skatt uppgick till
-19 241 Tkr (-18 755).

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Victoria Park-koncernens verksamhet, finansiella stéllning och
resultat kan komma att férandras, saval positivt som negativt, pa
grund av risker och osakerhetsfaktorer.

Genom att aktivt arbeta med riskspridning begréansar Victoria
Park bolagets saval operationella som finansiella risker.

OPERATIONELLA RISKER

Victoria Parks resultat paverkas av intakterna, som i sin tur
paverkas av ett flertal faktorer som fastigheternas uthyrningsgrad,
av mojligheterna att ta ut marknadsmassiga hyror och hyres-
gasternas betalningsformaga. Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer
forandras, oavsett skal, paverkas Victoria Parks resultat

samt finansiella stallning genom férandrad vakansgrad och
fastighetsvarden.

Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs bland annat av den allman-
na konjunkturutvecklingen, produktionstakten for nya fastigheter,
forandringar i infrastruktur samt befolkningstillvaxt och syssel-
sattningsgrad. Forandringar av dessa faktorer kan leda till 6kande
vakansgrad med risk for att hyresnivaer sjunker.

Resultatet paverkas ocksa av fastigheternas kostnader sdsom
drifts- och underhallskostnader. Driftskostnader utgérs huvud-

FORVALTNINGSBERATTELSE

sakligen av kostnader som &r taxebundna sasom kostnader for el,
renhallning, vatten och varme. Flera av dessa varor och tjanster

kan endast képas fran en aktor, vilket kan paverka priset. Under-
hallskostnader ar hanforliga till atgarder som syftar till att [angsik-
tigt bibehalla fastighetens standard. Oférutsedda och omfattande
renoveringsbehov samt 6kade priser for sddana 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 verksamhet finansieras framfor allt genom eget kapital
och upplaning fran kreditinstitut. Finansiering via lan innebar

att Victoria Park ar exponerat for finansierings-, rante- och
kreditrisker. Som villkor for finanseringen finns bland annat krav pa
soliditet, belaningsgrad och rantetackningsgrad.

Rantekostnader ar en vasentlig kostnadspost for bolaget. Rén-
tekostnader paverkas framst av nivan pa aktuella marknadsrantor
och kreditinstitutens marginaler samt av vilken strategi bolaget
véljer for rantebindning. Marknadsrantor paverkas framst av den
férvantade inflationstakten.

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

Victoria Park ar exponerat mot férandringar av fastighetsportfol-
jens marknadsvarde. Victoria Park redovisar sitt fastighetsinnehav
till verkligt varde enligt redovisningsstandarden IAS 40 Forvalt-
ningsfastigheter, vilket innebar att fastigheternas koncernmassiga
redovisade varde motsvarar deras beddmda marknadsvarde. 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.
Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom 6vriga statliga
och kommunala palagor, kan paverka forutsattningarna for
bolagets verksamhet.

Victoria Park forfogar 6ver underskottsavdrag. Koncernen har
aktiverat hela skatteeffekten avseende koncernens skattemassiga
underskott. En forandring av skattelagstiftning eller praxis innebaran-
de exempelvis forandrade mojligheter till skattemdassiga avskrivning-
ar eller till att utnyttja underskottsavdrag kan medfora att bolagets
framtida skattesituation férdndras och darigenom paverka resultatet.

MILJORISKER

Enligt miljolagstiftningen har den verksamhetsutdvare som bidragit
till féroreningen eller skadan dven ett ansvar for efterbehandling.
Om inte verksamhetsutdvaren kan utféra eller bekosta
efterbehandlingen av en fastighet kan fastighetsdgaren komma

att hallas ansvarig om den vid forvarvet kant till eller da borde ha
upptackt fororeningen.
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BEROENDE AV NYCKELPERSONER

Victoria Parks framtida utveckling beror i hog grad pa foretags-
ledningens och andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och
engagemang. | det fall en eller flera nyckelpersoner slutar och
bolaget inte lyckas ersatta denne eller dessa skulle Victoria Park
kunna paverkas negativt.

HALLBARHET OCH MILJIO
Victoria Parks arbete med CSR — Corporate Social Responsibility -
fokuserar framfér allt pa de sociala fragorna i férvaltningsarbetet
men dven pa att skapa en battre miljo, bade for de boende och
genom satsning pa energibesparande atgarder i fastigheterna.

Victoria Park satsar pa att etablera en god dialog med sina hyres-
gaster. Darfor arbetar bolaget med lokala forvaltningsorganisationer
pa respektive fastighetsort och i huvudsak med egen personal som
bor i omradet. Gemensamma namnare i kultur och sprak underlat-
tar dialogen. Ett annat exempel dr Victoria Parks miljovardar. Foreta-
get anstaller langtidsarbetsldsa, i huvudsak boende i omradet, som
far en praktisk utbildning med ansvar for att skota utemiljon runt
fastigheterna. En annan viktig aspekt av den socialt hallbara forvalt-
ningen ar Victoria Parks samarbete med kommuner, myndigheter
och icke-statliga organisationer for att skapa tryggare boendemiljoer
och minska utanforskapet.

Vid sidan av det sociala engagemanget arbetar Victoria Park
med ett 6kat miljofokus. Under aret gjorde féretaget bland annat
tekniska investeringar for att minska energiférbrukningen i fastig-
heterna i Herrgarden i Malmé. Under 2014 fortsatter det pabérjade
miljéarbetet i Herrgarden med exempelvis byte av franluftsflaktar,
ombyggnad av varmecentraler, byte av en stor andel av fénstren
i fastigheterna och tillaggsisolering av fonster och vaggar. Under
nasta ar kommer fokus dven ligga pa ett stort miljoprojekt for att
minska vattenférbrukningen genom investeringar i Victoria Parks
fastigheter i Markaryd och Linkoping.

BOLAGSSTYRNING

Victoria Park styrs enligt de regler som anges for bolagsstyrning
enligt bolagsordningen, aktiebolagslagen, NASDAQ OMX
Stockholms regelverk for emittenter, Svensk kod foér bolagsstyrning
samt andra tillampliga lagar och férfattningar. | separat
bolagsstyrningsrapport beskriver Victoria Park vilka principer
bolagets styrs efter.

STYRELSEARBETET UNDER 2013

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 14 styrelsemoten

varav ett konstituerande. Arbetet foljer en av styrelsen faststalld
arbetsordning. Arbetsordningen reglerar styrelsens arbetsformer
och arbetsférdelning mellan styrelsen och VD samt formerna

for den |6pande ekonomiska rapporteringen. Under aret har
avhandlats strategiska och andra for bolagets utveckling vasentliga
fragor forutom lopande ekonomisk rapportering och beslutsfragor.
Bolagets revisor har narvarat vid ett styrelsemote och redogjort for
sin forvaltnings- och rakenskapsrevision.

ERSATTNING TILL STYRELSEN 2013

Pa arsstamman i april 2013 beslutades att ersattningen till
styrelsens ledamoter skulle uppga till 100 Tkr (100) till styrelse-
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ordférande och 50 Tkr (50) vardera till 6vriga styrelseledaméter.
Totalt utbetalda arvoden under 2013 uppgar till 309 Tkr (400).
Ersdttning utdver styrelsearvode har inte utgatt for styrelsearbetet.
Inga pensionspremier eller liknande férmaner har erlagts fér
styrelsens ledamoéter.

ERSATTNING TILL VD OCH ANDRA LEDANDE
BEFATTNINGAR 2013

Vid extra bolagsstamman i september 2013 beslutades om
riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare att glla

for tiden intill ndsta arsstamma. Riktlinjerna innebar i huvudsak
att ledande befattningshavare ska erbjudas marknadsmassig och
konkurrenskraftig ersattning. For den enskilde befattningshavaren
ska ersattningens niva baseras pa faktorer som befattning,
avgangsvederlag, pension och icke monetéara formaner. Lon under
uppsagningstid och avgangsvederlag ska sammanlagt kunna utga
med hogst 12 manadsloner. Styrelsen far franga dessa riktlinjer om
det i enskilt fall finns sarskilda skal for det.

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS SLUT

» | borjan av januari flyttades bolagets bada aktieslag upp till
NASDAQ OMX Stockholm Mid Cap.

»  Den 29 januari 2014 avholls en extra bolagsstamma som
beslutade om ett bemyndigande for styrelsen att genomfora en
nyemission. Den 12 februari 2014 beslutade bolagets styrelse,
med stdd av ovannamnda bemyndigande, att genomfora dels
en nyemission, med foretradesratt for bolagets stamaktiedgare,
av hogst 10 123 998 stamaktier till en teckningskurs om
20,50 kronor per stamaktie, dels en dvertilldelningsoption i
form av en riktad emission av stamaktier av hogst 10 123 998
stamaktier till samma teckningskurs.

»  Intresset for teckning av stamaktier i Victoria Park var stort.
Totalt tecknades 17 544 034 stamaktier, vilket innebar att
Victoria Park tillférdes totalt cirka 360 Mkr fére emissions-
kostnader.

»  Avtalet med Fastighets AB Tornet om bostadsfastigheter i
Stockholm och Kristianstad gav sdljaren mojlighet att, fore
tilltradet, exkludera tva av de férvarvade fastigheterna ur
affaren. Séljaren har valt att utnyttja denna méjlighet. Det
totala fastighetsvardet i affaren minskar darmed med 5,7
procent. Se dven not 28, sid 69.

»  Styrelsen foreslar for rakenskapsaret 2013 att ingen utdelning
lamnas for stamaktierna medan for preferensaktierna ska
lamnas en utdelning med 20 kronor per aktie fordelat pa fyra
utbetalningar om vardera 5 kronor.

FRAMTIDA UTVECKLING

Under 2014 kommer Victoria Park att fokusera pa fortsatt tillvaxt
for att na bolagets langsikta mal, att inneha ett fastighetsbestand
pa en miljon kvm, och att utveckla férvaltningsorganisationen.
Victoria Parks metod med vardeskapande forvaltning ska foradlas
ytterligare och bolaget kommer att férstarka sin organisation med
fler personer som antingen bor eller har en stark anknytning till
Victoria Parks omraden. Bolaget kommer ocksa att fortsatta med
renoveringen av sina lagenheter — med malet att renovera cirka
300 lagenheter under 2014.



FORSLAG TILL DISPOSITION BETRAFFANDE
BOLAGETS VINST

Till arsstammans forfogande star féljande medel:

Balanserat resultat 398 342 650
Arets resultat -19 241 409
Summa 379 101 241

Styrelsen foreslar att ovanstaende vinstmedel disponeras
enligt féljande:

Utdelning 20 kr per preferensaktie 18 817 200
Balanseras i ny rakning 360 284 041
Summa 379101 241

Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna utdelningen ej hindrar
bolaget fran att fullgéra sina forpliktelser pa kort och lang sikt, ej
heller att fullgéra erforderliga investeringar. Den féreslagna utdel-
ningen kan darmed forsvaras med hansyn till vad som anforts i ABL
17 kap 3 § 2-3 st (forsiktighetsregeln).

FORVALTNINGSBERATTELSE
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FINANSIELLA RAPPORTER

Finansiella rapporter

Koncernens resultatrikning

Tkr Not 2013 2012

Intakter 5 129 071 247 355

Driftskostnader 7,8 -88 987 -210 000

Bruttoresultat 40 084 37 355

Forsaljnings- och administrationskostnader 5780910, 11 -25732 -13742

Ovriga rorelsekostnader 5780910, 11 -7 964 -1230

Orealiserade vardeférandringar fastigheter 16 504 179 48 581

Rorelseresultat 510 567 70 964

Ranteintakter 12 761 537

Réntekostnader 12 -23 659 -141

Orealiserade vardeférandringar derivat 12 104 -644

Realiserade vardeforandringar derivat 3 -10 841

Finansnetto -21 635 -248

Resultat fore skatt 488 932 70716

Aktuell skatt 13 -1964

Uppskjuten skatt 13 -67 731 -10 546

Arets resultat 419 237 60 170

Resultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 419 237 60170

Innehav utan bestammande inflytande

Resultat per aktie, rdknat pa resultat hanforligt till

moderbolagets aktiedgare under aret (kr per aktie))

Resultat per aktie fére utspadning 14 9,5 1,6

Resultat per aktie efter utspadning 14 9,4 1,6
Koncernens rapport over totalresultat

Tkr Not 2013 2012

Arets resultat 419 237 60170

Ovrigt totalresultat:

Poster som inte ska aterforas i resultatrakningen

Poster som senare kan aterforas i resultatrakningen

Summa totalresultat fér aret 419 237 60170

Hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 419 237 60170

Innehav utan bestammande inflytande
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens balansrikning

Tkr Not 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgangar
Inventarier 15 3603 2878
Forvaltningsfastigheter 16 2993 225 540 841
2996 828 543 719
Immateriella anldggningstillgangar
Konceptutveckling 17 6136
0 6 136
Finansiella anlaggningstillgangar
Derivatinstrument 25 11 459
11 459 0
Summa anlaggningstillgangar 3 008 287 549 855
Omsdittningstillgdngar
Korfristiga fordringar
Andelar i bostadsrattsforeningar 19,25 15 350 33419
Kundfordringar och hyresfordringar 20, 25 886 21908
Ovriga fordringar 21,25 22 744 3829
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 22 4676 24 977
43 656 84 133
Likvida medel
Kassa och bank 131 357 63 623
Summa omséttningstillgangar 175013 147 756
SUMMA TILLGANGAR 3183 300 697 611

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Aktiekapital 14 16 113 11 600
Ovrigt tillskjutet kapital 445 830 127 816
Balanserat resultat 439370 33181
Eget kapital som kan hanforas till moderbolagets aktiedgare 901 313 172 597
Langfristiga skulder

Upplaning 23,25 1783 549 403 500
Uppskjutna skatteskulder 13 78 279 10 546
Derivatinstrument 25 644
Summa langfristiga skulder 1861 828 414 690
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 25 27 803 55 600
Upplaning 23,25 88 661 16 187
Icke rantebdrande skulder 23 219 961

Ovriga skulder 21 22550 413
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 22,25 61 184 38 124
Summa kortfristiga skulder 420 159 110 324
SUMMA SKULDER 2 281 987 525014
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3183 300 697 611
Stéllda sakerheter 24 2 028 655 441 687
Eventualforpliktelser 24 22 000 22 000
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rapport over forindringar i eget kapital

Ovrigt tillskjutet Balanserat Summa
Tkr Aktiekapital kapital resultat eget kapital*
Ingdende balans per 1 januari 2012 11 600 127 816 -27 246 112170
Arets resultat 60 170 60170
Ovrigt totalresultat for aret
Summa totalresultat 0 0 60170 60170
Erséttning i samband med forséljning av utfardade optioner 257 257
Summa transaktioner med &gare,
redovisade direkt i eget kapital 0 0 257 257
Ingdende balans per 1 januari 2013 11 600 127 816 33181 172 597
Arets resultat 419 237 419 237
Ovrigt totalresultat for aret
Summa totalresultat 0 0 419 237 419 237
Ersattning i samband med forsaljning av utfardade optioner 1064 1064
Nyemission 4513 331950 336 463
Transaktionskostnader i samband med nyemission -13936 -13 936
Utdelning till preferensaktiedgare -14 112 -14 112
Summa transaktioner med agare,
redovisade direkt i eget kapital 4513 318 014 -13 048 309 479
Utgaende balans per 31 december 2013 16 113 445 830 439 370 901 313

*Eget kapital ar i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare
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Koncernens rapport over kassafloden

FINANSIELLA RAPPORTER

Tkr Not 2013 2012
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Driftsnetto 40 084 37355
Administrationskostnader -33 696 -14 972
Ranteintdkter 761 537
Rantekostnader -23 659 -141
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 27 15912 2310
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandringar i rérelsekapital -598 25 089
Férdndringar i rérelsekapital:

Rérelsefordringar (6kning -/minskning +) 38233 -37 033
Forandring av rorelseskulder (6kning +/minskning -) -21726 23 545
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 15909 11 601
Kassafléde frdn investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter -872 068 -393 246
Avyttring av fastigheter 165 947
Investeringar i befintliga fastigheter -42 767

Forvarv avimmateriella anlaggningstillgangar -316 -1226
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -1 356 -230
Kassaflode fran investeringsverksamheten -916 507 -228 755
Kassafléde frdn finansieringsverksamheten

Likvid fran emission av aktier 336 463
Transaktionskostnader i samband med emission -13931

Erséttning i samband med forséljning av utfardade optioner 1064 257
Upptagna lan 657 925 385501
Amortering av lan -8 485 -123 154
Utdelning till preferensaktiedgare -4 704

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 968 332 262 604
Okning av likvida medel 67 734 45 450
Likvida medel vid arets borjan 63 623 18173
Likvida medel vid arets slut 131357 63 623
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FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets resultatrikning

Tkr Not 2013 2012

Nettoomsattning 6 2 056 1415

Kostnader 67,89 10,11 -18 -8 305

Bruttoresultat 2038 -6 890

Forsaljnings- och administrationskostnader 67,89 10,11 -21322 -13 788

Ovriga rérelsekostnader 6,7,839, 10,11 -7 811 -1238

Rorelseresultat -27 095 -21916

Finansiella intakter 12 14 259 3300

Finansiella kostnader 12 -6 405 -139

Finansnetto 7 854 3161

Resultat fore skatt -19 241 -18 755

Inkomstskatt

Arets resultat -19 241 -18 755
Moderbolagets rapport over totalresultat

Tkr Not 2013 2012

Arets resultat -19 241 -18 755

Ovrigt totalresultat:

Poster som inte ska aterforas i resultatrakningen

Poster som senare kan aterforas i resultatrdkningen

Summa totalresultat for aret -19 241 -18 755
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FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets balansrikning

Tkr Not 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgangar
Exploateringsfastigheter 5917 5917
Inventarier 15 665 397
6583 6314
Immateriella anldggningstillgangar
Konceptutveckling 17 5990
0 5990
Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier och andelar i dotterféretag 18 7740 450
Fordringar hos koncernforetag 344 872
352 612 450
Summa anldggningstillgangar 359 195 12754

Omsdittningstillgdngar
Korfristiga fordringar

Andelar i bostadsréattsforeningar 19,25 15 350 33419
Kundfordringar 20, 25 422 348
Fordringar hos koncernféretag 1543 47 123
Skattefordran 247
Ovriga fordringar 21,25 6 006 2451
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 22 3658 429
Summa kortfristiga fordringar 26 979 84 017

Likvida medel

Kassa och bank 43982 31148
Summa omsittningstillgangar 70961 115 165
SUMMA TILLGANGAR 430 156 127 919

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 14 16 113 11 600
Overkursfond 445 315 127 301
Balanserad forlust -46 973 -14 812
Arets resultat -19 241 -18 755
Summa eget kapital 395 214 105 334
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 25 1010 814
Kortfristig rantebarande skuld 23,25 9075 16 186
Skulder till koncernféretag 25 3668 3664
Ovriga skulder 21 9699 349
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 22,25 11 491 1572
Summa kortfristiga skulder 34 943 22585
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 430 156 127 919
Stallda sakerheter 24 9 075 16 186
Ansvarsforbindelser 24 1259927 165 000
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FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets rapport over forandringar i eget kapital

. Balanserat Summa
Tkr Aktiekapital Overkursfond resultat eget kapital
Ingdende balans per 1 januari 2012 11 600 127 301 -14 812 124 089
Arets resultat -18 755 -18 755
Ingadende balans per 1 januari 2013 11 600 127 301 -33 567 105 334
Arets resultat -19 241 -19 241
Ersédttning i samband med forséljning av utfardade optioner 706 706
Nyemission 4513 331950 336 463
Transaktionskostnader i samband med nyemission -13 936 -13 936
Utdelning till preferensaktiedgare -14 112 -14 112
Utgaende balans per 31 december 2013 16 113 445 315 -66 214 395 214
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Moderbolagets rapport over kassafloden

FINANSIELLA RAPPORTER

Tkr Not 2013 2012
Kassafléde frdn den I6pande verksamheten

Rorelseresultat -27 095 -21916
Erhallen ranta 530 228
Erlagd ranta -401 -139
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 27 6952 830
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandringar i rérelsekapital -20 014 -20997
Férdndringar i rérelsekapital:

Forandring av rorelsefordringar 13 617 34 317
Forandring av rorelseskulder 7 636 3035
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1239 16 355
Kassafléde frdn investeringsverksamheten

Forvarv av exploateringsfastigheter -25 -10
Forvarv aktier i dotterbolag -100

Forandring utlaning koncernbolag -299 292

Forandring av materiella anlaggningstillgangar -411 -210
Forandring avimmmateriella anldggningstillgangar -1226
Kassaflode fran investeringsverksamheten -299 828 -1446
Kassafléde frdn finansieringsverksamheten

Likvid fran emission av stamaktier 336 463
Transaktionskostnader i samband med emission -13931

Erséttning i samband med forséljning av utfardade optioner 706

Upptagna lan 19288
Amortering av lan -7 111 -9027
Utdelning till preferensaktiedgare -4 704

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 311 423 10 261
Forandring likvida medel 12 834 25170
Likvida medel vid drets borjan 31148 5978
Likvida medel vid arets slut 43982 31148
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NOTER

Noter

Not 1 Allman information

Moderbolaget ar ett aktiebolag registrerat i Sverige och med sate
i Malmo. Adressen till huvudkontoret ar Krossverksgatan 7 b, Lim-
hamn. Féretaget ar noterat pa NASDAQ OMX Stockholm.

Not 2 Sammanfattning av visentliga redovisningsprinciper

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

GRUND FOR RAPPORTERNAS UPPRATTANDE
Koncernredovisningen for Victoria Park AB-koncernen har upprat-
tats i enlighet med Arsredovisningslagen, RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner, International Financial Reporting
Standards (IFRS). Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och
RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Koncernredovisningen har
upprattats enligt anskaffningsvardemetoden forutom vad betraffar
forvaltningsfastigheter samt finansiella tillgangar och skulder (inklu-
sive derivatinstrument) varderade till verkligt varde via resultatrak-
ningen.

Att uppratta rapporter i verensstammelse med IFRS kraver an-
vandning av en del viktiga uppskattningar fér redovisningsandamal.
Vidare krdvs att ledningen gor vissa beddmningar vid tilldmpningen
av koncernens redovisningsprinciper. De omraden som innefattar
en hog grad av bedémning, som dr komplexa eller sddana omraden
dar antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse for
koncernredovisningen anges i not 4.

ANDRINGAR | REDOVISNINGSPRINCIPER

OCH UPPLYSNINGAR

Nya och dndrade standarder som tillampas av koncernen
Nedan anges de standarder som koncernen tillampar for forsta
gangen for rakenskapsar som borjar 1 januari 2013 och som har
vasentlig inverkan pa koncernens finansiella rapporter:

I 1AS 1 ”"Utformning av finansiella rapporter” har inforts andringar
avseende Ovrigt totalresultat. Den mest vasentliga forandringen i
den andrade IAS 1 ar kravet att de poster som redovisas i "Ovrigt
totalresultat” ska presenteras fordelat pa tva grupper. Férdelningen
baseras pa om posterna kan komma att omklassificeras till resultat-
rakningen eller ej.
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IFRS 13 ”Vardering till verkligt varde” syftar till att varderingar till
verkligt varde ska bli mer konsekventa och mindre komplex genom
att standarden tillhandahaller en exakt definition och en gemensam
kalla i IFRS till verkligt vardevarderingar och tillhérande upplysningar.

Standarden ger vagledning till verkligt vardevarderingar for alla
slag av tillgangar och skulder, finansiella som icke-finansiella. Kraven
utokar inte tillaimpningsomradet for nar verkligt varde ska tillampas
men tillhandahaller vagledning kring hur det ska tillampas dar andra
IFRS redan kraver eller tillater vardering till verkligt varde.

Nya standarder och tolkningar som dnnu
inte har tillampats av koncernen
Ett antal nya standarder och tolkningar trader ikraft for raken-
skapsar som borjar efter 1 januari 2013 och har inte tillampats vid
upprattandet av denna finansiella rapport. Inga av dessa férvantas
ha nagon vasentlig inverkan pa koncernens finansiella rapporter
med undantag av de som féljer nedan:

IFRS 9 “Financial instruments” hanterar klassificering, vardering
och redovisning av finansiella tillgdngar och skulder. IFRS 9 gavs ut
i november 2010 for finansiella tillgangar och i oktober 2011 for
finansiella skulder och ersdtter de delar i IAS 39 som ar relaterat
till klassificering och vardering av finansiella instrument. IFRS 9
anger att finansiella tillgdngar ska klassificeras i tva olika kategorier;
vardering till verkligt varde eller vardering till upplupet anskaff-
ningsvarde.Klassificering faststalls vid forsta redovisningstillfallet
utifran foretagets affarsmodell samt karaktéaristiska egenskaper i
de avtalsenliga kassaflodena. For finansiella skulder sker inga stora
férandringar jamfort med IAS 39. Den storsta foérandringen avser
skulder som ar identifierade till verkligt varde. For dessa galler att
den del av verkligt vardeférandringen som ar hanforlig till den egna
kreditrisken ska redovisas i Ovrigt totalresultat istdllet for resultatet
savida detta inte orsakar inkonsekvens i redovisningen. Koncernen
har dnnu inte utvarderat effekterna. Koncernen kommer att utvar-
dera effekterna av de aterstaende faserna avseende IFRS 9 nér de



ar slutférda av IASB. IFRS 12 trader ikraft den 1 januari 2014 och kan
komma att stélla ytterligare krav pa upplysningar om dotterféretag
och andra innehav.

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

KONCERNREDOVISNING

Dotterforetag ar alla de foretag dar koncernen har ratten att
utforma finansiella och operativa strategier pa ett satt som vanli-
gen foljer med ett aktieinnehav uppgaende till mer an halften av
rostratterna. Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen fran
och med den dag da det bestimmande inflytandet dverfors till kon-
cernen. De exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den
dag da det bestaimmande inflytandet upphor.

Forvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens rorelse-
forvarv. Kopeskillingen for forvarvet av ett dotterféretag utgors av
verkligt varde pa o6verlatna tillgangar, skulder som koncernen adrar
sig till tidigare agare av det forvarvade bolaget och de aktier som
emitterats av koncernen. | kdpeskillingen ingar dven verkligt varde
pa alla tillgangar eller skulder som ar en f6ljd av en 6verenskom-
melse om villkorad képeskilling. Identifierbara férvarvade tillgangar
och 6vertagna skulder i ett rorelseforvarv varderas inledningsvis till
verkliga varden pa forvarvsdagen. For varje forvarv — dvs forvarv
for forvarv — avgor koncernen om innehav utan bestammande 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
féljd av omvarderingen redovisas i resultatet.

Forvarv kan ocksa klassificeras som tillgangsforvary, vilket bedéms
vid varje enskilt forvarv. For att klassificera forvarvet som tillgangs-
forvarv ar syftet framst att forvarva ett bolags fastigheter dar bola-
gets eventuella forvaltningsorganisation och administration saknas
eller ar av underordnad betydelse for forvarvet. For arets samtliga
transaktioner har bedémning gjorts att det ar tillgdngsforvarv.

Koncerninterna intdkter och kostnader samt balansposter mot
koncernforetag elimineras.

SEGMENTRAPPORTERING

Rorelsesegment rapporteras pa ett sdtt som dverensstimmer med
den interna rapportering som lamnas till den hogste verkstallande
beslutsfattaren. Den hogste verkstallande beslutsfattaren ar den
funktion som ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av

NOTER

rérelsesegmentens resultat. | koncernen har denna funktion identi-
fierats som verkstdllande direktoren.

OMRAKNING AV UTLANDSK VALUTA

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.

AKTIERELATERADE ERSATTNINGAR

Koncernen har utestaende personaloptioner, som regleras med
egetkapitalinstrument. For detaljerade beskrivningar av program-
men héanvisas till Not 14. Personaloptionerna har salts till marknads-
massigt varde varfor ingen kostnad har paverkat resultatrakningen.

TECKNINGSOPTIONER

Bolaget har tva separata program for teckningsoptioner. Under
juni 2012 erbjods koncernledning och ledande befattningshavare
att forvarva teckningsoptioner vilket ger ratt att utnyttja teck-
ningsoptionerna for kontant teckning av aktier i december 2014.
Teckningsoptionerna saldes till marknadsvardering enligt Black &
Scholes varderingsmodell. Totalt antal teckningsoptioner beslutat av
extrastdmman 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
verkstéllande direktor att forvarva 1 000 000 stycken teckningsop-
tioner, vilket ger ratt att kontant teckna aktier i mars 2016.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintikter och/eller vardestegring. 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 tillgdngsforvarv och inte ett rorelseforvarv. Initialt redovisas
forvaltningsfastigheter till anskaffningsutgift, vilket inkluderar till
forvarvet direkt hanforbara utgifter. Efter den initiala redovisningen
redovisas forvaltningsfastigheter i rapport 6ver finansiell stallning
till verkligt varde. Verkligt varde baseras pa vardering for varje
enskild fastighet. For att sdkerstalla varderingen inhdmtas, minst en
gang per ar, externa varderingar fran anlitade varderare. Vardefor-
dndringar pa forvaltningsfastigheter redovisas som orealiserade
vardeférandringar i rapport 6ver totalresultatet. Varderingarna
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faststalls till verkligt varde i enlighet med IFRS 13 niva 3.

Forsaljningar och inkop av forvaltningsfastigheter redovisas i
samband med att risker och féormaner som férknippas med dgan-
deratten overgar till képaren eller siljaren, vilket normalt sker pa
kontraktsdagen. Vinst eller forlust i samband med férsaljning av for-
valtningsfastigheter redovisas bland som 6vriga rorelseintakter eller
ovriga rorelsekostnader och berdknas som skillnaden mellan erhal-
let vederlag for den férsalda forvaltningsfastigheten med avdrag for
direkt till avyttringen hanforbara utgifter och det redovisade vardet
pa forvaltningsfastigheten.

Avskrivningsprinciper: % -sats
Vardehojande atgarder: 10%
Underhall: 1-10%
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 bedémda nyttjandeperiod. Inventarier och datorer har en
avskrivningsperiod om fem ar.

IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella tillgangar som har en obestambar nyttjandeperiod el-
ler immateriella tillgdngar som inte ar fardiga fér anvandning, skrivs
inte av utan prévas arligen avseende eventuellt nedskrivningsbehov.
Tillgangar som skrivs av beddms med avseende pa vardenedgéang
narhelst handelser eller fordndringar i forhallanden indikerar att det
redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart. En nedskrivning
gbrs med det belopp varmed tillgdngens redovisade varde Gver-
stiger dess atervinningsvirde. Atervinningsvardet ar det hogre av
tillgangens verkliga varde minskat med forsaljningskostnader och
dess nyttjandevarde.

FINANSIELLA TILLGANGAR

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

Kundfordringar och hyresfordringar

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

det viarde 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 for en finansiell
tillgang. For kundfordringar och hyresfordringar beraknas nedskriv-
ningen som skillnaden mellan tillgdngens redovisade varde och det
belopp som forvantas inflyta. Nedskrivningsbeloppet redovisas i
koncernens resultatrakning.
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Derivatinstrument
Koncernens derivatinstrument utgors av rantetak och réanteswap.
Dessa ar upptagna for att tacka risker for ranteférandringar under
befintliga krediters 16ptid. Derivaten redovisas till verkligt varde dar
férandringen redovisas i resultatrékningen.

Koncernen tilldmpar inte sakringsredovisning.

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

EGET KAPITAL

Transaktionskostnader som direkt kan hanforas 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 ocksa som eget kapital.
Koncernen har utgivit 940 860 preferensaktier med arlig utdelning
om 20kr/aktie. Utdelning beslutas arligen av ordinarie arsstaimma.

LEVERANTORSSKULDER

Leverantorsskulder ar forpliktelser att betala for varor eller tjanster
som har forvarvats i den |6pande verksamheten fran leverantorer.
Leverantdrsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de
forfaller inom ett ar eller tidigare. Leverantorsskulder redovisas
|I6pande till sina upplupna anskaffningsvarden.

UPPLANING

Upplaning redovisas inledningsvis 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 férdelat dver laneperioden, med till-
lampning av effektivrantemetoden.

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 over det
aktuella lanel6ftets I6ptid.

LANEUTGIFTER

Laneutgifter som ar direkt hanforliga till inkdp, uppférande eller
produktion av tillgdngar som det med nédvandighet tar en be-
tydande tid i ansprak att fardigstélla 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 anviandning eller forsaljning
huvudsakligen har slutforts. Finansiella intakter som uppkommit nar
sarskilt upplanat kapital tillfalligt placerats i vantan pa att anvéndas
for finansiering av tillgangen, reducerar de aktiveringsbara laneut-
gifterna. Alla andra laneutgifter kostnadsférs nar de uppstar.



AKTUELL OCH UPPSKJUTEN INKOMSTSKATT

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. |
sadana fall redovisas dven skatten i dvrigt 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 temporara skillnader
som uppkommer mellan det skattemdssiga vardet pa tillgangar
och skulder och dessas redovisade varden i koncernredovisningen.
Uppskjuten inkomstskatt berdaknas med tillampning av skattesatser
som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvan-
tas gélla nar den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller
den uppskjutna skatteskulden regleras. Uppskjutna skattefordringar
redovisas i den omfattning det ar troligt att framtida skattemassiga
overskott kommer att finnas tillgdngliga, mot vilka de temporara
skillnaderna kan utnyttjas.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

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 tillrdckliga tillgdngar for
att betala alla ersattningar till anstallda som hanger samman med
de anstalldas tjanstgoring under innevarande eller tidigare perioder.
En férmansbestdmd pensionsplan dr en pensionsplan som inte ar
avgiftsbestamd. Utmarkande for formansbestamda planer &r att

de anger ett belopp for den pensionsférman en anstalld erhaller
efter pensionering, vanligen baserat pa en eller flera faktorer sasom
alder, tjanstgoringstid och I6n. Det férmansbestamda atagandet
tryggas genom en forsakring i Alecta. Denna redovisas dock som

en avgiftsbestamd plan i enlighet med uttalande frén Radet for
finansiell rapportering mot bakgrund av att information som gor det
mojligt att redovisa planen som férmansbestamd ej finns tillganglig.
Vid utgangen av 2013 uppgick Alectas 6verskott i form av den kol-
lektiva konsolideringsnivan till 148 procent (129).

AVSATTNINGAR

Avsattningar redovisas nar koncernen har en forpliktelse, legal eller
informell, till f6ljd 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 ersattas 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 marknadsforvantningar med hansyn tagen
till specifika risker kopplade till 3tagandet. Okningen av atagandet
redovisas som en rantekostnad.

INTAKTSREDOVISNING
Koncernen redovisar en intdkt nar dess belopp kan matas pa ett

NOTER

tillforlitligt satt och det ar sannolikt att framtida ekonomiska forde-
lar kommer att tillfalla foretaget. Hyresintakter periodiseras 6ver
hyresperioden. Forskottshyror redovisas som forutbetalda intak-
ter. Intakter fran verksamhetens projektutveckling redovisas vid
byggnationens fardigstallande. Intdkter fran serviceverksamheten
redovisas i den period som intakten avser.

RESULTAT PER AKTIE

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

LEASING
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 kostnadsférs i resultatrakningen linjart 6ver
leasingperioden.

Koncernen hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella
leasingavtal. Dessa bestar framst av bostadshyresavtal, som normal
|6per med en uppsagningstid om tre manader.

UTDELNINGAR

Utdelning till moderbolagets stamaktiedgare redovisas som skuld i
koncernens finansiella rapporter i den period da utdelningen god-
kdnns av moderbolagets aktiedgare.

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

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderbolaget uppréttar sin arsredovisning enligt Arsredovisningsla-
gen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2
Redovisning for juridiska personer. RFR 2 innebdr att moderbolagets
arsredovisning for den juridiska personen ska tillampa samtliga av
EU godkédnda IFRS och uttalanden sa langt detta dr mojligt inom
ramen for Arsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka
undantag och tillagg som ska goras jamfért med redovisning enligt
IFRS. Foljande skillnader finns mellan koncernens och moderbola-
gets redovisningsprinciper: Andelar i dotterbolag redovisas i moder-
bolaget enligt anskaffningsvardemetoden. Moderbolaget redovisar
aktieagartillskott i enlighet med uttalandet fran Redovisningsradets
akutgrupp d v s de redovisas direkt mot eget kapital hos mottagaren
och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskriv-
ning inte erfordras. Moderbolaget féljer Arsredovisningslagens
uppstallningsform for resultat- och balansrakningen vilket bland
annat innebéar en annan uppstallning for eget kapital.
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Not 3 Finansiell riskhantering

FINANSIELLA RISKFAKTORER

Victoria Park-koncernens resultat och stallning kan komma att av-
vika, saval positivt som negativt. De finansiella riskerna avser bland
annat paverkan av forandrade rantekostnader for de lan som |6per
med rorlig ranta, risken i att bolaget inte har tillgdng till 6nskad
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.

MARKNADSRISK

Ranterisk

Réntekostnader ar en vasentlig kostnadspost for koncernen. Ran-
tekostnader paverkas framst av nivan pa aktuella marknadsrantor
och kreditinstitutetens marginaler samt av vilken strategi koncernen
véljer fér rantebindning. Victoria Parks genomsnittliga ranteniva per
den 31 december 2013 var 3,3 procent. Marknadsrantor paverkas
framst av den férvantade inflationstakten. | tider med stigande
inflationsférvantningar kan rantenivan véntas stiga och i tider med
sjunkande inflationsférvantningar kan rantenivan vantas sjunka. Ju
langre genomsnittlig rantebindningstid som Victoria Park har pa
sina lan ju ldngre tid tar det innan en ranteférandring far genomslag
i Victoria Parks rantekostnader. Om de rantenivaer som koncernen
betalar 6kar utan mojlighet att héja sina intdkter i motsvarande
man skulle detta kunna ha en negativ effekt pa koncernens finan-
siella stdllning och resultat.

Koncernen utvarderar I6pande sin exponering for ranterisk. Olika
scenarier simuleras, varvid refinansiering, omsattning av befintliga
positioner, alternativ finansiering och sdkring beaktas. Med dessa
scenarier som utgangspunkt beraknar koncernen den inverkan
pa resultatet som en angiven rintedndring skulle ha. Baserat pa
de olika scenarierna hanterar koncernen ranterisken avseende
kassaflodet genom att anvanda ranteswappar med den ekonomiska
inneborden att konvertera upplaning fran rérliga till fasta rantor.
Koncernen tar vanligtvis upp langfristiga lan till rorlig ranta och
omvandlar dem genom ranteswappar till fast ranta som ar lagre an
om upplaning skett direkt till fast rdnta. Ranteswapparna innebar
att koncernen kommer 6verens med andra parter att, med angivna
intervaller, utvaxla skillnaden mellan rantebelopp enligt fast kon-
traktsranta och det rorliga rantebeloppet, berdknade pa kontrakte-
rade nominella belopp.

Om rantorna pa upplaning i svenska kronor per den 31 december
2013 varit 10 baspunkter (0,1%) hogre/lagre med alla andra variab-
ler konstanta, hade vinsten efter skatt for rakenskapsaret varit
1872 tkr (2012: 420 tkr) lagre/hogre, huvudsakligen som en effekt
av hogre/lagre rantekostnader for upplaning med rorlig ranta.

Vardeférandringar fastigheter

Victoria Park ar exponerat mot férandringar av fastighetsportfol-
jens marknadsvarde. 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
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upprétta redovisningen enligt god redovisningssed maste fore-
tagsledningen géra bedémningar och antaganden som paverkar i
bokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter respektive intdkts-
och kostnadsposter samt lamnad information i 6vrigt. 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 Okade 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.

Kreditrisk

Victoria Park ar beroende av att hyresgaster betalar avtalade hyror i
tid och det foreligger en risk for att hyresgaster instéller sina betal-
ningar eller i dvrigt inte fullgor sina forpliktelser. Om hyresgaster i
storre utstrackning an forvantat 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 fdljd, for koncernens
finansiella stéllning. For att minimera risken for uteblivna hyre-
sinbetalningar arbetar koncernen enligt en strikt policy avseende
betalningsanstand, avbetalningsplaner och inkassohantering.

LIKVIDITETSRISK
Finansieringsrisk
Bolagets verksamhet finansieras forutom av eget kapital till stor
del av upplaning fran kreditinstitut. Upplaning goérs 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 utestaende 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 nodvandigt 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, rantetackningsgrad 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 tillgangar, krava extraamortering eller
att begdra 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 &r godtagbara for Victoria Park. Detta kan i sa
fall paverka koncernens finansiella stéllning och resultat negativt.
Om kreditgivare kraver andrade villkor kan kostnaderna 6ka och



resultatet darmed forsamras. Om kreditgivare istallet realiserar sin
pant och saljer pantsatta tillgdngar kan koncernens verksamhet och
finansiella stallning paverkas negativt.

Koncernen har som mal att sprida finansieringsrisken hos minst
tre olika langivare med genomesnittlig kreditbindningstid om minst
tre ar. Av lanebeloppet skall koncernen rantesakra minst 50 procent
med motsvarande kreditbindningstid som krediterna |6per pa. Lang-
siktig belaningsgrad skall uppga till hogst 70 procent av faststallt
marknadsvarde.

De rantebarande skulderna uppgar till 1 872 Mkr (420) varav 1
784 Mkr (404) ar langfristiga. Kreditbindningstiden uppgick vid bok-
slutsdatum till 4,1 ar med en genomsnittlig rdnta om 3,3 procent.

KREDITBINDNINGSSTRUKTUR PER 2013-12-31

NOTER

Ar Mkr Rinta, % Andel, %
Inom ett ar 69 4,7 3,7
1-2ar 47 3,0 2,5
2-3ar 124 2,5 6,6
3-4ar 504 2,8 26,9
4-53r 1128 3,5 60,3
>5ar

Summa 1872 3,3 100,0

HANTERING AV KAPITAL

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 ka-
pitalstrukturen, kan koncernen férandra den utdelning som betalas
till aktiedgarna, aterbetala kapital till aktiedgarna, utfarda nya aktier
eller sélja tillgangar for att minska skulderna.

FINANSIELLA INSTRUMENT | NIVA 2

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

i sa stor utstrackning som majligt marknadsinformation da denna
finns tillganglig medan féretagsspecifik information anvands i sa

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

Specifika varderingstekniker som anvéands 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.

FORVALTNINGSFASTIGHETER I NIVA 3
Foljande tabell visar fordndringarna for tillgangar pa niva 3 under
2013 och 2012.

Tkr 31 dec 2013 31 dec 2012
Fastighetsbestand 1 januari 540 841 264 788
Investeringar i befintliga fastigheter 42 767

Forvarv 1905 438 393 245
Forsaljningar* -165 773
Orealiserade vardeférandringar 504 179 48 581
Fastighetsbestand 31 december 2993 225 540 841

* | samband med fardigstallandet av Brf Allén har foreningen
avkonsoliderats ur Victoria Park-koncernen.
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Not 4 Viktiga uppskattningar och bedomningar for redovisningsiandamal

Uppskattningar och bedémningar utvarderas 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 féljden av
dessa kommer, definitionsmassigt, sdllan att motsvara det verkli-
ga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebar en
betydande risk for vdsentliga justeringar i redovisade varden for
tillgdngar och skulder under nastkommande rakenskapsar behand-
las i huvuddrag nedan.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

En vasentlig post i bokslutet som paverkas av bedémningar och upp-
skattningar ar varderingen av koncernens fastighetsbestand till verk-

Not 5 Segmentinformation

ligt varde. Vid vardering av verkliga varden pa férvaltningsfastigheter
har externa varderingar verifierat vardena. Vardering har utforts av
oberoende varderingsman med erkdnda och relevanta kvalifikatio-
ner och med aktuella kunskaper i vardering av fastigheter av den typ
och med det lage som Victoria Parks forvaltningsfastigheter har.

Vid forvarv gors en bedomning om det ar att betrakta som tillgangs-
forvarv eller rorelseférvarv. Dar syftet ar att forvarva ett bolags fast-
igheter, och dess férvaltning och administration &r av underordnad
betydelse, klassificeras det som ett tillgdngsforvarv. For arets samtliga
transaktioner har beddmning gjorts att det ar tillgdngsforvarv.

UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR

Uppskjutna skattefordringar redovisas nar det ar sannolikt att de
kan anvandas gentemot redovisade uppskjutna skatteskulder eller
mot genererade overskott under kommande perioder.

Verkstallande direktéren utgor koncernens hogste verkstéllande
befattningshavare. Rérelsesegmenten har faststallts baserat pa den
information som behandlas av verkstallande direktéren som under-
lag for fordelning av resurser och utvardering av resultat.

Koncernen har sitt sate i Sverige dar all verksamhet bedrivs och
alla tillgangar ar beldgna. Ingen kund star enskilt for nagon vasentlig
del av intdkterna. Nagon handel mellan rérelsesegmenten sker ej.

Verkstdllande direktéren bedémer rérelsesegmenten utifran
driftsnetto. | detta matt ingar ej férsaljnings- och administrations-
kostnader eller 6vriga rorelsekostnader. Finansiella poster och
skatter fordelas ej heller ut pa rérelsesegmenten.
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Forvaltningsverksamheten bestar av koncernens fastighetsbe-
stand i Malma, Linkdping och Markaryd. Fastigheterna i Malmo till-
traddes i borjan av 2013 och fastigheterna i Linkoping och Markaryd
i augusti 2013. Saledes har fastigheterna paverkat koncernens re-
sultat under del av aret. Serviceverksamheten bedriver restaurang,
spa-anlaggning och service i anslutning till livsstilsboendet i Victoria
Park. Bolagets serviceverksamhet ar dimensionerad att ge service till
cirka 600 boende nar samtliga etapper ar genomforda. Alla bolag er-
lagger, enligt bostadsrattsféreningarnas stadgar, en serviceavgift per
manad. Segment projektutveckling avser verksamheten i samband
med uppférande av byggnad avseende livsstilsboende i Limhamn.

Nedan redogérs for segmentens resultat och avstdmning mot
koncernens resultat:
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Koncern-
Forvaltnings- gemensamma
verksamhet Serviceverksamhet Projektutveckling poster Koncern
Tkr 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Intakter fran externa
kunder 121154 7 909 7 360 239 854 8 141 129071 247355
Intakter fran transaktioner
med andra segment
Summa intdkter 121 154 0 7 909 7 360 0 239854 8 141 129071 247355
Kostnader -76 966 -11923  -11699 -113 -198 301 15 -88 987 -210000
Driftsnetto 44 188 0 -4 014 -4 339 -113 41 553 23 141 40 084 37 355
Forsaljnings- och
administrationskostnader -25732  -13742 -25732 -13742
Ovriga rorelsekostnader -7 964 -1230 -7 964 -1230
Orealiserade varde-
forandringar forvaltnings-
fastigheter 504 179 48 581 504 179 48 581
Rorelseresultat 548 367 48 581 -4 014 -4 339 -113 41553 -33673 -14831 510567 70 964
Finansiella intakter 761 537 761 537
Finansiella kostnader -23 659 -141  -23659 -141
Orealiserad varde-
forandringar derivat 12 104 -644 12 104 -644
Realiserade varde-
forandringar derivat -10 841 -10 841
Resultat fore skatt 548 367 48 581 -4 014 -4 339 -113 41553 -55308 -15079 488932 70716
Aktuell skatt -1964 -1964
Uppskjuten skatt -110919 -10688 43188 142 -67731 -10546
Arets resultat 437 448 37 893 -4 014 -4 339 -113 41553 -14084 -14937 419237 60170
TILLGANGAR FORDELAT PER SEGMENT
Koncern-
Forvaltnings- gemensamma
verksamhet Serviceverksamhet Projektutveckling poster Koncern
Tkr 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Forvaltningsfastigheter 2993225 540841 2993225 540841
Ovriga anlaggnings-
tillgangar 15 062 9014 15 062 9014
Omsattningstillgangar 15 350 33419 159663 114337 175013 147756
Summa tillgangar 2993225 540841 0 0 15 350 33419 174725 123351 3183300 697611
SPECIFIKATION AV VASENTLIGA INTAKTSPOSTER
Koncern-
Férvaltnings- gemensamma
verksamhet Serviceverksamhet Projektutveckling poster Koncern
Tkr 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Hyresintakter 121 154 121154
Intdkter avseende
nyproduktion 239 854 239 854
Serviceintakter 7 909 7 360 7 909 7 360
Ovrigt 8 141 8 141
Summa intdkter 121154 0 7 909 7 360 0 239854 8 141 129071 247 355
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Not 6 Inkop och forsialjning mellan koncernforetag

Moderbolaget har fakturerat dotterbolagen 2 048 Tkr (1 670) av-
seende arvoden och kostnader. | 6vrigt férekommer inte inkop och
forsaljning mellan koncernforetag. Alla koncerninterna mellanha-
vanden, intakter, kostnader, vinster eller forluster som uppkommer
i transaktioner mellan foretag som omfattas av koncernredovisning-
en elimineras i sin helhet.

Not 7 Kostnader

Koncernen Moderbolaget

Tkr 2013 2012 2013 2012
Taxebundna kostnader 51976

Underhallskostnader 17 347

Fastighetsskatt 3755

Projektutvecklingskostnader 198 301 8305

Kostnader for serviceverksamheten 11923 11699

Ovriga kostnader 3986 18

Summa 88 987 210 000 18 8 305
Not 8 Anstallda och personalkostnader

Koncernen Moderbolaget

Antal anstillda 2013 2012 2013 2012

Medelantalet anstéllda 55 18 11 7

varav kvinnor 22 13 5 4
KONSFORDELNING | FORETAGSLEDNINGEN

Styrelseledamoter 2013 2012

Kvinnor 1

Man 6 5

Verkstdllande direktér och 6vriga ledande befattningshavare 2013 2012

Kvinnor

Man 3 2
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LONER OCH ERSATTNINGAR, SOCIALA KOSTNADER OCH PENSIONER

NOTER

Loner och andra ersattningar, Tkr 2013 2012 2013 2012
Styrelsen och verkstallande direktéren 1858 2583 1858 2583
Ovriga anstillda 17 262 6 352 4415 3114
19 120 8935 6273 5697
Sociala kostnader 2013 2012 2013 2012
Styrelsen och verkstallande direktéren 583 370 583 370
Ovriga anstillda 5233 1930 1447 1024
5816 2 300 2030 1394
Pensionskostnader 2013 2012 2013 2012
Styrelsen och verkstallande direktéren 424 167 424 167
Ovriga anstillda 1358 614 852 486
1782 781 1276 653
ERSATTNINGAR TILL STYRELSEN,
VD SAMT LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Ersattning utgadr endast till externa styrelseledaméter. Pa ars-
stdmman i april 2013 beslutades att ersattningen skulle uppga till
maximalt 400 Tkr (400), varav 100 Tkr (100) utgar till styrelsens
ordférande. Totalt utbetalda arvoden under 2013 uppgar till
309 Tkr (400). For foretagsledningen tillampas marknadsmaéssiga
villkor for 16n och andra anstéllningsformaner. Endast fast [6n utgar
till foretagsledningen.
SPECIFIKATION AV LONER OCH ERSATTNINGAR
TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
2013-01-01-2013-12-31
Grundlén/ Rorlig Ovriga Pensions-
Tkr arvode ersittning  formaner kostnader Totalt
Bo Forsén, styrelsens ordférande 100 100
Christer J6nsson, ledamot (frantratt 2012) 9 9
Mats Leifland, ledamot (frantratt 2012) 9 9
Sten Libell, ledamot 50 50
Anders Petersson, ledamot 50 50
Peter Strand, verkstallande direktor (tilltratt 2013), ledamot 522 11 146 679
Pia Andersson, ledamot (frantratt 2013) 43 43
Luciano Astudillo (tilltratt 2013)
Christian Hahne (tilltratt 2013)
Greg Dingizian, verkstallande direktor (frantratt 2013), ledamot 1218 113 334 1665
Ovriga ledande befattningshavare (2 personer) 1578 108 408 2 094
SUMMA 3578 0 232 888 4 698
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2012-01-01-2012-12-31

GrundI6n/ Rorlig Ovriga Pensions-
Tkr arvode ersdttning  formaner kostnader Totalt
Bo Forsén, styrelsens ordférande 100 100
Christer Jonsson, ledamot (frantratt 2012) 50 50
Mats Leifland, ledamot (frantratt 2012) 50 50
Sten Libell, ledamot 50 50
Gun-Britt Martensson, ledamot (frantratt 2012) 50 50
Anders Petersson, ledamot 50 50
Peter Strand, verkstallande direktor (tilltratt 2013), ledamot 50 50
Greg Dingizian, verkstallande direktor (frantratt 2013), ledamot 773 39 167 979
Stefan Andersson, verkstallande direktor (frantratt 2012) 1411 1411
Ovriga ledande befattningshavare (2 personer) 628 66 120 814
SUMMA 3212 0 105 287 3604
PENSIONER UPPSAGNINGSTID/AVGANGSVEDERLAG

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 ITP som ar teckna-
de i Alecta uppgar till 660 Tkr (93). Vid utgangen av 2013 uppgick
Alectas Overskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan till
148 procent (129). Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av
marknadsvardet pa Alectas tillgangar i procent av forsakringsa-
tagandena beraknade enligt Alectas forsakringstekniska berdknings-
antaganden, vilka inte 6verensstammer med IAS 19. Den kollektiva
konsolideringsnivan ska normalt tillatas variera mellan 125 och 155
procent. Om Alectas kollektiva konsolideringsniva understiger 125
procent eller 6verstiger 155 procent ska atgarder vidtas i syfte att
skapa forutsattningar for att konsolideringsnivan atergar till norma-
lintervallet. Vid |ag konsolidering kan en atgard vara att hoja det av-
talade priset for nyteckning och utékning av befintliga formaner. Vid
hog konsolidering kan en atgard vara att inféra premiereduktioner.

VD samt ekonomichef har premiebaserad pension, utan andra for-
pliktelser an att avsatta ett manadsbelopp motsvarande 35 procent
av manadslon respektive 5 000 kr till en tjdnstepensionsforsakring.
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Nuvarande VD har sex manaders 6msesidig uppsagningstid. Eko-
nomichef har fran bolagets sida sex manader och fran egen del tre
manaders uppsagningstid.

INCITAMENTSPROGRAM

Bolaget har tva separata program for teckningsoptioner.

Under juni 2012 erbjéds koncernledning och ledande befattnings-
havare att forvarva teckningsoptioner vilket ger ratt att utnyttja
teckningsoptionerna for kontant teckning av aktier i december
2014. Teckningsoptionerna saldes till marknadsvardering enligt
Black & Scholes varderingsmodell. | varderingsmodellen faststalldes
vardet pa den underliggande aktien till 4,20 kr med volatilitet pa 30
procent, riskfri rdnta om 0,9 procent och en teckningskurs om 6,70
kr. Totalt antal teckningsoptioner beslutat av extrastimman den 27
juni 2012 uppgick till 1 500 000 stycken. Per bokslutsdag var samtli-
ga 1 500 000 stycken optioner tecknade.

For det andra programmet erbjods och tecknade bolagets nuvaran-
de verkstallande direkt6r att forvarva 1 000 000 stycken teck-
ningsoptioner, vilket ger ratt att kontant teckna aktier i mars 2016.
Teckningsoptionerna saldes till marknadsvardering enligt Black &
Scholes varderingsmodell. | varderingsmodellen faststélldes vardet
pa den underliggande aktien till 13,06 kr med volatilitet pa 27 pro-
cent, riskfri ranta om 1,27 procent och teckningskurs om 19,60 kr.



Not 9 Forsaljnings- och administrationskostnader

samt ovriga rorelsekostnader

NOTER

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2013 2012 2013 2012
Férsdljnings- och administrationskostnader
Av- och nedskrivningar (not 15 och not 17) 787 830 787 830
Kostnader for ersattningar till anstéllda (not 8) 11 072 6 706 10 348 6330
Marknadsféringskostnader 4167 2484 1483 2416
Ovriga kostnader 9705 3722 8704 4213
Summa 25732 13 742 21322 13 788
Tkr 2013 2012 2013 2012
Ovriga rérelsekostnader
Kostnader for hyrd lokal 1254 1254
Nedskrivning immateriella anlaggningstillgangar 6610 6478
Ovriga kostnader 100 1230 80 1238
Summa 7 964 1230 7 811 1238

Not 10 Ersittning till revisorerna

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2013 2012 2013 2012
Ernst & Young
Revisionsuppdrag 501 329 399 436
Revisionstjanster utover revisionsuppdrag 135 135
Skatteradgivning 428 70 428 70
Ovriga tjanster 576 127 545 178
Summa 1640 526 1507 684
Ovriga
Ovriga tjinster - PWC 71 71
Summa 71 0 71 0

Ovan redovisas arvoden och ersattningar till revisorer som kost-
nadsforts under aret. Ersattning for konsultationer redovisas i de
fall samma revisionsbyra innehar revisionsuppdraget i det enskilda
bolaget. Med revisionsuppdrag avses den lagstadgade revisionen
av arsredovisningen samt styrelsens och verkstallande direktorens
forvaltning. Med revisionsuppdrag utéver revisionsuppdrag avses
granskning av forvaltning eller ekonomisk information som skall
utforas enligt forfattning, bolagsordning, stadgar eller avtal som
inte innefattas av revisionsuppdraget och som skall utmynna i en
rapport, ett intyg eller nagon annan handling som &r avsedd aven
for andra @n uppdragsgivaren. Skatteradgivning ar konsultation i
skatterittsliga fragestaliningar. Ovriga tjdnster ar rddgivning som
inte gar att hanfora till ndgon av de andra kategorierna.
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NOTER

Not 11 Leasing

LEASINGAVTAL DAR KONCERNEN AR LEASETAGARE
Koncernen har ett mindre antal operationella leasingavtal av ringa
omfattning. Dessa avser framst personbilar och kontorsmaskiner.
Finansiella leasingavtal forekommer inte i koncernen.

LEASINGAVTAL DAR KONCERNEN AR LEASEGIVARE
Koncernen hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella
leasingavtal. Dessa bestar framst av bostadshyresavtal, som nor-
malt [6per med en uppsdgningstid om tre manader.

Framtida minimiinbetalningar avseende operationella leasingavtal
dar koncernen ar leasegivare.

Tkr 2013-12-31 2012-12-31
Mindre @n 3 manader 51409
3 manader - 1ar 306
1-5ar 6 465
Mer &n 5 ar 93578
Summa 151 758 0
Per den 31 december 2013 ingér inga framtida leasingintikter for Aspinge
Fastighets AB, Tornet V 21 AB samt Tornet Fastigheter Sédra AB,
eftersom koncernen tilltrader dessa bolag forst den 30 april 2014.
Koncernen redovisar inga framtida leasingintdkter per den 31 december
2012, eftersom inga fastigheter hade tilltratts under 2012.
Not 12 Resultat fran finansiella poster
Koncernen Moderbolaget
Tkr 2013 2012 2013 2012
Ranteintdkter externa 760 537 530 228
Rénteintakter dotterbolag 4754
Erhallna koncernbidrag 8975 3072
Summa finansiella intdkter 760 537 14 259 3300
Rantekostnader externa -23 659 -141 -401 -139
Rantekostnader dotterbolag -4
Ldmnade koncernbidrag -6 000
Summa finansiella kostnader -23 659 -141 -6 405 -139
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Not 13 Skatter

NOTER

Koncernen, Tkr 2013 2012
Aktuell skatt
Arets skattekostnad -1974
Skatt hanforlig till tidigare ar 10
Uppskjuten skatt
Finansiella instrument -278 142
Underskottsavdrag 43 556
Skillnad mellan redovisningsmassigt och skattemadssigt varde pa fastigheter -111 009 -10 688
Summa inkomstskatt -69 696 -10 546
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:
Tkr 2013 2012
Resultat fore skatt 488 932 70716
Skatt enligt gdllande skattesats i Sverige, 22,0% (26,3%) -107 565 -18 598
Skatteeffekter av:
Ej skattepliktiga intakter 3 13 100
Ej avdragsgilla kostnader -851 -1951
Ej aktiverade underskottsavdrag -5158
Aktiverade underskottsavdrag 38716
Omvardering av uppskjuten skatt - forandring i den svenska skattesatsen* 2061
Skattekostnad -69 696 -10 546
* Skattesatsen for bolagsskatt i Sverige andrades den 1 januari 2013
fran 26,3 procent till 22 procent
Ingen skatt avser komponenter i dvrigt totalresultat eller har redovi-
sats i eget kapital.
Férdelning av uppskjuten skatteskuld, Tkr 2013-12-31 2012-12-31
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 121 697 10 688
Orealiserade vardeférandringar rantederivat 136 -142
Forandring underskottsavdrag -43 556
Summa 78 278 10 546
F6érandring av uppskjuten skatteskuld, Tkr 2013-12-31 2012-12-31
Ingdende varde uppskjuten skatt -10 546
Uppskjuten skatt redovisad i resultatrakningen -67 731 -10 546
Utgaende virde uppskjuten skatt -78 278 -10 546

| koncernen finns ej utnyttjade skattemassiga underskott pa
197 980 Tkr (136 796) per den 31 december. Av dessa ar

43 085 Tkr sparrade i 5 ar. Uppskjuten skattefordran hanforbar
till underskottsavdragen har varderats till 43 556 Tkr (0) da de
beddms kunna utnyttjas inom 6verskadlig framtid.
Underskotten har ingen faststalld forfallotid.
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NOTER

Not 14 Resultat per aktie/aktiekapital

AKTIENS FORANDRING SEDAN BOLAGET BILDADES

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 2200 000 2 200 000
2007 - sept Nyemission 4413 332 5413332 14 122 662 14 122 662
2007 - sept Nyemission 386 666 5799998 1237333 1237333
2010 - mars Nyemission 5799998 11 599 996 18 559 995 18 559 995
2012-12-31 11 599 996 37 119 990 0 37 119990
2013 - juli Nyemission 4512 769 16 112 765 13 500 000 940 860 14 440 860
2013-12-31 16 112 765 50 619 990 940 860 51 560 850

Aktiekapitalet, om 16 113 Tkr (11 599), ar fordelat pa 51 560 850
(37 119 990) st aktier varav 50 619 990 (37 119 990) stamaktier och
940 860 (0) preferensaktier. Kvotvarde per aktie ar 0,31 kr. Stam-
aktierna berattigar till en rost och preferensaktierna till en tion-

dels rost. Preferensaktierna medfor vidare foretradesratt framfor
stamaktierna till arlig utdelning om 20 kr per aktie och ar. Preferens-
aktierna medfor i Gvrigt inte nagon ratt till utdelning. Vid Bolagets
upplosning har 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 medfoéra nagon rétt till skiftesandel. Enligt bolagsord-
ningen kan aktiekapitalet vara som hogst 37 500 Tkr fordelat pa

120 000 000 aktier. Victoria Park AB (publ) innehar inga egna aktier
och inget dotterbolag dger aktier i bolaget. Bolagets aktier noterades
pa NASDAQ OMX Stockholm den 9 december 2013.

Genomsnittligt antal utestaende aktier 43091 144
Genomsnittligt antal utestaende aktier efter utspadning 43 557 959
Arets resultat, Tkr 419 237
Justering avseende ranta for preferensaktier, Tkr -9 409
Justerat resultat, Tkr 409 828
Resultat per aktie, kr 9,5
Resultat per aktie efter utspadning, kr 9,4
VAGT GENOMSNITTLIGT ANTAL UTESTAENDE AKTIER
FORE UTSPADNING OCH EFTER UTSPADNING:
2013 2012
Totalt antal aktier fore utspadning vid arets borjan 37 119 990 37 119990
Nyemission 13 500 000
Vagt genomsnittligt antal utestdende aktier fore utspadning 43091 144 37119990
Effekt av teckningsoptioner 466 815
Vagt genomsnittligt antal utestaende aktier efter utspadning 43 557 959 37 119990

Effekt av teckningsoptioner under perioden uppgar till 466 815
stamaktier. Genomsnittlig aktiekurs under perioden uppgick till
9,73 kr vilket &r hogre an koncernens forsta teckningsoptions-
program, dar strike-niva ar satt till 6,70 kr. Antal aktier som ger
upphov till utspadning, 466 815 st, ar skillnaden mellan totalt antal
teckningsoptioner och antal aktier till genomsnittligt aktierkurs
under perioden.
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Not 15 Inventarier

NOTER

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 8944 8714 1420 1210
Arets anskaffningar 776 230 436 210
Arets 6vertag i samband med fastighetsforvary 8199
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 17 919 8944 1856 1420
Ingdende ackumulerade avskrivningar -6 066 -4 566 -1023 -868
Arets avskrivningar -1762 -1500 -168 -155
Arets 6vertag i samband med fastighetsférvary -6 488
Utgdende ackumulerade avskrivningar -14 316 -6 066 -1191 -1023
Utgaende bokfort varde 3603 2878 665 397
Not 16 Forvaltningsfastigheter
Koncernen
Forandring av redovisat virde, Tkr 2013-12-31 2012-12-31
Fastighetsbestand 1 januari 540 841 264 788
Investeringar i befintliga fastigheter 42 767
Forvarv 1905 438 393 245
Forsaljningar* -165 773
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 504 179 48 581
Fastighetsbestand 31 december 2993 225 540 841
Taxeringsvarden
Byggnader 1832 527 367 127
Mark 665 119 121119
varav mark tomtratter 344 563
Summa 2 497 646 488 246

* Under 2012 avkonsoliderades Brf Allén ur koncernen.

Koncernens fastigheter klassificeras som forvaltningsfastigheter.
Fastighetsbestandet utgors framst av bostadsfastigheter i tillvaxtorter
i sodra Sverige. Merparten av fastigheterna ar beldgna i miljonprogra-
momraden och ar uppférda pa 60- och 70-talet. Samtliga fastigheter
har per bokslutsdatum externvarderats av auktoriserade varderare
for att sakerstalla och bekréfta koncernens bokférda varden.
Marknadsvarde avseende koncernens fastigheter redovisas enligt
verkligt varde. Definitionen av verkligt varde ar det bedémda 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
bedéma marknadsvardet for koncernens kontrollerade fastigheter.
Fastighetsvdrderingarna har utforts av Savills Sweden, Bryggan Fast-
ighetsekonomi och Forum Fastighetsekonomi. Varderingsmannen
har varit auktoriserade genom Samhallsbyggarna och/eller Royal
Institute of Chartered Surveyors (RICS). Fastigheterna har i regel var-

derats genom diskonterat berdknat nuvarde dar beraknat framtida
driftsnetto under en femars period med hansyn tagen till nuvardet
av ett beddmt restvarde vid kalkylperiodens slut. Om det pa grund
av kontraktslangd varit befogat att forlanga kalkylperioden har detta
genomforts.

Utgangspunkterna for samtliga varderingskalkyler har utgjorts av
faktiska hyresintakter och hyresnivaer vid varderingstillfallet. Drift
och underhallskostnaderna har baserats pa en sammanvagning 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 deras
expertis vad bl a avser framtida hyresutveckling, langsiktig ekonomisk
vakansgrad, kostnadsutveckling, direktavkastingkrav. | varderingarna
varierar langsiktig hyresutveckling mellan 1,25 och 2,00 procent lang-
siktig ekonomisk vakansgrad mellan 0,90 och 7,70 procent. Kostnads-
utvecklingen har av varderarna langsiktigt antagits vara 2,00-2,50
procent. De asatta direktavkastningskraven aterfinns i intervallet
4,25-7,00 procent.
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NOTER

Not 17 Konceptutveckling

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 8151 6925 7 968 6742
Arets investeringar 312 1226 312 1226
Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 8463 8151 8280 7 968
Ingdende ackumulerade avskrivningar -2 015 -1321 -1978 -1302
Arets avskrivningar -633 -694 -619 -676
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2 648 -2015 -2 597 -1978
Ingdende ackumulerade nedskrivningar
Arets nedskrivningar -5 815 -5 683
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -5 815 0 -5 683 0
Utgaende bokfort virde 0 6136 0 5990
Not 18 Andelar i koncernforetag
Moderbolaget

Tkr 2013-12-31 2012-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 7578 7528
Forvarv under aret 7 290 50
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 14 868 7578
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -7 128 -7 128
Arets nedskrivningar
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -7 128 -7 128
Utgaende bokfort varde 7740 450

Kapital- Antal Bokfort Org.nr. Sate

andel i % andelar virde

Victoria Park Bygg och Projekt AB 100% 1000 100 556728-8666 Malmo
Fastighetsbolaget VP AB 100% 1000 100 556728-8674 Malmo
Victoria Park Forvaltning AB 100% 1000 100 556773-2051 Malmo
Victoria Park Herrgarden AB 100% 500 50 556909-4484 Malmo
Victoria Park Service AB 100% 1000 100 556728-8682 Malmo
Victoria Park Nygard AB 100% 100 000 100 556928-1826 Malmé
Aspinge Fastighets AB 100% 5000 144 556506-5314 Malmo
Tornet V 21 AB 100% 1000 2732 556746-8813 Stockholm
Tornet Fastigheter Sodra AB 100% 1000 4314 556636-3445 Malmo
Summa 7740

Victoria Park-koncernen dger genom ovan namnda dotterbolag 100

procent i ytterligare 24 bolag, vilka framgar av respektive
dotterbolags arsredovisning.

64 VICTORIA PARK ARSREDOVISNING 2013



Not 19 Andelar i bostadsrittsforeningar

NOTER

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Ingdende vérde 33419 19 000 33419 19 000
Arets anskaffningar 2 600 35390 2 600 35390
Arets avyttringar -19 875 -18 951 -19 875 -18 951
Arets nedskrivning -794 -2020 -794 -2020
Utgdende virde osalda lagenheter 15 350 33419 15 350 33419
Not 20 Kund- och hyresfodringar
Koncernen Moderbolaget
Tkr 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Kund- och hyresfordringar 886 21908 422 348
Summa 886 21908 422 348
Kreditexponering:
Kund- och hyresfordringar ej forfallna eller nedskrivna 488 21864 422 346
Kund- och hyresfordringar forfallna men ej nedskrivna 399 44 2
Kund- och hyresfordringar nedskrivna 2721 336
Reserv for osdkra fordringar -2721 -336
Summa 886 21908 422 348
Koncernens resultat har belastats med 1 266 Tkr (303) i forluster pa
grund av nedskrivna kund- och hyresfordringar.
Det bedéms inte finnas nagon vasentlig kreditrisk i férfallna men ej
nedskrivna fordringar.
Koncernen Moderbolaget
Tkr 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Forfallotid fér forfallna men ej nedskrivna kund- och hyresfordringar:
Mindre dn 1 manad 399
1-3 manader 42
Mer dn 3 manader 2 2
Summa 399 44 0 2

Antalet kunder - framst hyresgaster - &r omfattande, och varje kund
star individuellt for en liten del av intakterna. Darfor gors ingen
uppfoljning 6ver koncernens 10 storsta kunder.

Alla fordringar ar i svenska kronor.
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NOTER

Not 21 Ovriga fodringar och skulder

Koncernen

Moderbolaget

Tkr 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31

Ovriga fordringar

Momsfordran 894 765 692 464

Fordran bostadsrattsinnehavare 5235 5235

Ovriga fordringar 16 615 3064 79 1987

Summa 22 744 3829 6 006 2451

Ovriga skulder

Momsskuld 335 215 216

Ej utbetald utdelning preferensaktier 9409 9 409

Skulder till séljarbolag vid kop av

Fastighets AB Ostbrickan och AB Markarydsbostader 4741

Ovriga skulder 8 065 198 290 133

Summa 22 550 413 9 699 349
Not 22 Periodiseringsposter

Koncernen Moderbolaget

Tkr 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Overfakturerad entreprenad som koncernen har bestridit 23168

Forutbetalda hyreskostnader 1204 1809 746 51

Upplupna ranteintdkter koncerninterna 2513

Ovriga férutbetalda kostnader 3472 398 378

Summa 4676 24 977 3658 429

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Projektkostnader 7715 19790

Personalrelaterade kostnader 3552 1485 1645 1247

Forvarvskostnader 8336 8336

Upplupna rantekostnader 6 150

Forutbetalda hyresintakter 13 000

Ovriga upplupna kostnader 22431 16 849 1510 325

Summa 61184 38124 11 491 1572
Not 23 Upplaning

Koncernen Moderbolaget

Tkr

2013-12-31 2012-12-31

2013-12-31 2012-12-31

Ldngfristiga rdntebdrande skulder

Langfristig rantebarande skuld till bank 1783549 403 500

Summa 1783 549 403 500 0 0
Kortfristiga réntebdrande skulder

Kortfristiga bankskulder 15915 16 187 9 075 16 186
Revers 60 000

Kortfristig del av langfristigt lan 12 746

Summa 88 661 16 187 9 075 16 186
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NOTER

Den langfristiga skulden avser i huvudsak beldning kopplad till kon-
cernens fastighetsbestand. De |angfristiga skulderna ar sakerstallda
genom pantbrev, jamfor not 24.

KREDITBINDNINGSSTRUKTUR PER 2013-12-31

Ar Mkr Rinta, % Andel, %
Inom ett ar 69 4,7 3,7
1-2ar 47 3,0 2,5
2-3ar 124 2,5 6,6
3-4ar 504 2,8 26,9
4-53r 1128 3,5 60,3
>5ar

Summa 1872 3,3 100,0

ICKE RANTEBARANDE SKULDER

Koncernen
Tkr 2013-12-31 2012-12-31
Kortfristiga icke rantebarande skulder 219961
Summa 219 961 0
De i balansrakningen upptagna icke rantebarande skulderna
om 219 961 Tkr utgor i sin helhet den del av kopeskillingen
for forvarvet av bostadsfastighetsportfoljer i Stockholm och
Kristianstad som bolaget avser finansiera genom den nyemission
som styrelsen vid extra bolagsstdmma den 29 januari 2014
bemyndigats att genomféra. | samband med forvarvet tecknades,
framst av befintliga aktiedgare, tecknings- och garantiférbindelser
motsvarande cirka 187 000 Tkr som sakerstaller genomférandet av
transaktionen.
Not 24 Stillda sakerheter och eventualforpliktelser
Koncernen Moderbolaget
Tkr 2013 2012 2013 2012
Stdllda séikerheter
Pantbrev i fastigheter 2 028 655 441 687
Andelar i Brf 9075 16 186
Summa 2 028 655 441 687 9 075 16 186
Eventualférpliktelser
Ovriga garantiférbindelser till férman for dotterbolag 22 000 22 000
Borgensatagande 1259975 165 000
Summa 22 000 22 000 1259 975 165 000
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NOTER

Not 25 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

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

Finansiella tillgangar

och skulder till verkligt Lane- och Finansiella tillgangar .
varde via resultatet kundfordringar som kan siljas Ovriga skulder
Koncernen, Tkr 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Finansiella tillgdngar
Andelar i Bostadsrattsforeningar 15 350 33419
Kundfordringar 886 21908
Derivatinstrument 11 460
Ovriga fordringar 24 053 27 185
Summa finansiella tillgangar 11 460 0 24 939 49 093 15 350 33419 0 0
Finansiella skulder
Réntebarande skulder 1872210 419 687
Leverantdrsskulder 27 803 55 600
Derivatinstrument 644
Upplupna kostnader 79 295 36 142
Summa finansiella skulder 0 644 0 0 0 0 1979308 511 429
Redovisat varde Verkligt varde
Koncernen, Tkr 2013 2012 2013 2012
Finansiella tillgdngar
Andelar i Bostadsrattsforeningar 15 350 33419 15 350 33419
Kundfordringar 886 21908 886 21908
Derivatinstrument 11 460 11 460
Ovriga fordringar 24 053 27 185 24 053 27 185
Summa finansiella tillgangar 51749 82512 51749 82512
Finansiella skulder
Réntebarande skulder 1872210 419 687 1876978 419 687
Leverantorsskulder 27 803 55 600 27 803 55 600
Derivatinstrument 644 644
Upplupna kostnader 79 295 36 142 79 295 36 142
Summa finansiella skulder 1979 308 512 073 1984 076 512 073
De redovisade vardena enligt tabellen ovan motsvarar i allt va- Niva 2 - &r andra indata @n de noterade priser som ingar i niva
sentligt posternas verkliga varde. Samtliga finansiella instrument 1 och som &r direkt eller indirekt observerbara for tillgdngen eller
varderade till verkligt véarde, eller vars verkliga varde ar lamnat som skulden.
tillaggsupplysning i denna arsredovisning, kategoriseras inom verk- Niva 3 - &r icke observerbara indata for tillgangen eller skulden.

ligt varde hierarkin som beskrivs nedan. Denna &r baserad pa nivaer
utifran graden av indata som ar vasentlig vid verkligt vardevardering. FINANSIELLA SKULDER

Niva 1 - &r indata baserad pa ojusterade noterade priser pa aktiva Tabellen nedan visar finansiella skulders aterstaende kontraktstid till
marknader for identiska tillgangar eller skulder som koncernen har forfall. De belopp som anges i tabellen ar de avtalsenliga odiskonte-
tillgang till vid varderingstidpunkten. rade kassaflodena.
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Koncernen 2013-12-31, Tkr <3 man 3man-1ar 1-2 ar 2-5ar >5 ar Totalt
Rantebarande skulder 19 125 132298 114 839 1821772 2088 034
Leverantorsskulder 27 803 27 803
Derivat 115 345 461 1382 1957 4260
Upplupna kostnader 79 295 79 295
Summa 126 338 132 643 115 300 1823154 1957 2199 392
Koncernen 2012-12-31, Tkr <3 man 3man-1ar 1-2 ar 2-5ar >5 ar Totalt
Rantebarande skulder 3952 12 894 34793 95 358 355270 502 267
Leverantdrsskulder 55 600 55 600
Upplupna kostnader 36 142 36 142
Summa 95 694 12 894 34793 95 358 355 270 594 009

Not 26 Narstiaende

Koncernens narstaendekrets innefattar samtliga styrelseledamo-
ter och ledningen med sina respektive narstaendekretsar. For
ersattningar och Ioner till styrelse och féretagsledning se not 8.
Till styrelseledamoter har dven ersattning for gjorda utldgg sdsom

rese- och telefonkostnader lamnats. 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.

Not 27 Poster som inte ingar i kassaflodet

Koncernen Moderbolaget

Tkr 2013 2012 2013 2012
Av/nedskrivning immateriella tillgangar 5661 694 5990 676
Avskrivning materiella tillgangar 1753 1500 168 154
Kundforluster 1883

Upplupna rantor 6150

Ovrigt 465 116 794

Summa 15912 2310 6 952 830

Not 28 Handelser efter rapportperiodens slut

» | borjan av januari flyttades bolagets bada aktieslag upp till
NASDAQ OMX Stockholm Mid Cap.

»  Den 29 januari 2014 avholls en extra bolagsstimma som
beslutade bland annat om ett bemyndigande for styrelsen att
genomfdra en nyemission. Den 12 februari 2014 beslutade
bolagets styrelse, med stod av ovannamnda bemyndigande,
att genomfora dels en nyemission, med foretradesratt for
bolagets stamaktiedgare, av hogst 10 123 998 stamaktier
till en teckningskurs om 20,50 kronor per stamaktie, dels
en overtilldelningsoption i form av en riktad emission av
stamaktier av hogst 10 123 998 stamaktier till samma
teckningskurs.

»  Intresset for teckning av stamaktier i Victoria Park var stort.
Totalt tecknades 17 544 034 stamaktier, vilket innebar att
Victoria Park tillférdes totalt cirka 360 Mkr fére emissions-
kostnader.

»  Enligt aktiebverlatelseavtalet som bolaget ingick i december
2013 avseende samtliga aktier i Tornet Fastigheter Sédra AB,
Tornet V21 AB och Aspinge Fastighets AB &tog siljaren sig att
innan tilltrddesdagen antingen atgarda skador pa en byggnad
pa tva fastigheter i Kristianstad, forvarva fastigheterna eller
forvarva det bolag som ager fastigheterna. Saljaren har i mars
2014 valt att férvarva det bolag, Fastighets AB Vase 8 & 10,
som ager fastigheterna. Saledes ingar inte fastigheterna i ovan
namnda forvarv varvid det sammanlagda fastighetsvardet
reduceras med 60 Mkr, motsvarande det mellan parterna
overenskomna marknadsvardet pa de undantagna
fastigheterna. Forandringen ger en resultateffekt efter skatt pa
-3,9 Mkr vilket belastar resultatet i kvartal 1, 2014.

»  Styrelsen foreslar for rakenskapsaret 2013 att ingen utdelning
lamnas for stamaktierna medan for preferensaktierna ska
ldamnas en utdelning med 20 kronor per aktie fordelat pa fyra
utbetalningar om vardera 5 kronor.
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Styrelsen och verkstéllande direktéren forsakrar att koncernre-
dovisningen har upprattats i enlighet med internationella redovis-
ningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och ger en réattvi-
sande bild av koncernens stéllning och resultat. Arsredovisningen
har upprattats i enlighet med god redovisningssed och ger en
rattvisande bild av moderbolagets stallning och resultat. Forvalt-

ningsberattelsen for koncernen och moderbolaget ger en rattvisan-

de oversikt dver 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 27 mars 2014. Koncernens resultatrakning, total-
resultat och rapport éver finansiell stillning jamte moderbolagets
resultatrakning, totalresultat och balansrdkning blir foremal for
faststallelse pa arsstamman den 23 april 2014.

BO FORSEN

Styrelsens ordférande

GREG DINGIZIAN

vice styrelseordférande

ANDERS PETTERSSON

Styrelseledamot

CHRISTIAN HAHNE

Styrelseledamot

LUCIANO ASTUDILLO
Styrelseledamot VD

STEN LIBELL

Styrelseledamot

PETER STRAND

Var revisionsberattelse har avgivits den 27 mars 2014

GORAN NECKMAR

Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for
Victoria Park AB for ar 2013 med undantag for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 72-75. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar i den
tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 34-70.

Styrelsens och verkstéllande direktérens 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 vdsentliga 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 2013 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 2013 och av dess finansiella resultat
och kassafloden for aret enligt International Financial Reporting Standards,
sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfat-
tar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 72-75. Forvaltningsberattel-
sen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstamman faststéller resultatrdkningen och
balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATT-
NINGAR

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 for ar 2013. Vi har dven utfort en lagstadgad genom-
gang av bolagsstyrningsrapporten.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust, och det &r styrelsen och verkstéllande
direktoren som har ansvaret for férvaltningen enligt aktiebolagslagen samt
att bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 72-75 ar upprattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sdkerhet uttala oss om forslaget till dispositio-
ner betraffande bolagets vinst eller forlust och om forvaltningen pa grund-
val av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade
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 vasentliga
beslut, atgarder och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktdren 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 inhamtat enligt ovan ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Darutover har vi last bolagsstyrningsrapporten och baserat pa denna las-
ning och var kunskap om bolaget och koncernen anser vi att vi har tillracklig
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 en-
ligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

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

En bolagsstyrningsrapport har upprattats, och dess lagstadgade informa-
tion ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga
delar.

Malmé den 27 mars 2014
Ernst & Young AB

Goran Neckmar
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrningsrapport

Victoria Park AB (publ) ar ett svenskt aktiebolag med sate i
Malmé. Victoria Parks aktier ar sedan december 2013 noterade
pa NASDAQ OMX Stockholm. Victoria Parks aktier har sedan
november 2007 varit listade pa NASDAQ OMX First North. Till
grund for bolagsstyrning ligger huvudsakligen bolagsordningen,
aktiebolagslagen och annan svensk lagstiftning, NASDAQ

OMX Stockholms regelverk for emittenter samt Svensk kod for
bolagsstyrning (Koden). Koden finns tillgénglig pa
www.bolagsstyrning.se.

AKTIER OCH AKTIEAGARE

Victoria Parks aktiekapital uppgick per den 31 december 2013 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. Varje
stamaktie beréttigar till en rost och varje preferensaktie berattigar
till en tiondels rost. Varje rostberattigad far vid arsstamma rosta for
fulla antalet av denne dgda och féretradda aktier.

Victoria Park har under aret genomfért nyemission av
13 500 000 stamaktier och 940 860 preferensaktier samt 1 000 000
teckningsoptioner.

Bolaget har tva aktiedgare vars innehav, eget och/eller genom
narstaende motsvarar mer dn 10 procent av antalet roster; Greg
Dingizian, samt Ostersjéstiftelsen. Ytterligare information om
aktier, aktiekapital och aktiedgandet fordelat pa de storsta dgarna
per den 31 december 2013 finns pa sidorna 8-9.

BOLAGSORDNING

Av Victoria Parks bolagsordning framgar bland annat att bolaget

ar publikt och att styrelsen har sitt sate i Malmo. Féremalet for
bolagets verksamhet ar att forvarva, exploatera, bebygga och
overlata fastigheter, bedriva uthyrning av lagenheter, bedriva
service och drift av fastigheter samt darmed jamforlig verksamhet.
| 6vrigt regleras i bolagsordningen bestammelser om aktiekapital,
antalet aktier, aktieslag och foretradesratt, antal styrelseledamoter
och revisorer samt bestammelser om arsstamman. Victoria Parks
bolagsordning aterfinns i sin helhet pa www.victoriapark.se.

BOLAGSSTAMMA

Aktiedgarnas ratt att besluta i bolagets angelagenheter utovas
vid bolagsstamman, som ar bolagets hogsta beslutande organ.
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Pa arsstamma beslutas bl.a. om faststallelse av resultat- och
balansrakning, utdelning eller annan disposition av vinst eller
forlust, ansvarsfrihet for styrelse och VD, dndring av bolagsordning,
val av styrelse och revisor samt arvoden till styrelse och revisorer.
Bolagsstamma ska hallas i Malmé.

Bolagets arsstimma 2013 dgde rum den 23 april i Malmo. Vid
extra bolagsstamma den 24 juni 2013 beslutades bl.a. om dndring
av bolagsordningen innebarande dndring av aktiekapitalgranserna
samt att bolaget ska ha tva aktieslag, stamaktier och
preferensaktier. Vidare beslutades om bemyndigande till styrelsen
att vid ett eller flera tillfdllen fore nasta arsstamma, med eller utan
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, besluta om nyemission
av stamaktier och/eller preferensaktier. Betalning for saledes
emitterade aktier ska kunna ske kontant, genom kvittning eller
med apportegendom eller i annat fall pa villkor som avses i 2 kap.
5 § aktiebolagslagen. Antalet aktier som ska kunna ges ut ska vara
begransat pa sa satt att aktiekapitalet hogst ska kunna 6kas med
5000 000 kronor. Nyemission beslutad med stod av
bemyndigandet som sker med avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt ska ske till marknadsmassiga villkor (vilket innebar
att marknadsmassig emissionsrabatt far Ilamnas) och ska av
bolaget anvdandas som betalning vid forvarv av fastigheter eller
vid forvarv av aktier eller andelar i juridiska personer vilka ager
fastigheter eller for att kapitalisera bolaget infor eller efter sadana
forvarv eller i 6vrigt kapitalisera bolaget. Styrelsen har, med stod
av bemyndigandet, fattat beslut om nyemission av 13 500 000
stamaktier och 940 860 preferensaktier.

Vid extra bolagsstamma den 30 september 2013 fattades
beslut om emission av 1 000 000 teckningsoptioner till Peter
Strand. Vidare beslutades om riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare samt styrelsedndring.

STYRELSE
Styrelseledamdterna utses av arsstdmman och skall enligt
bolagsordningen besta av lagst tre och hogst tio ledamaéter.
Uppdraget for samtliga ledaméter I6per till slutet av kommande
arsstamma. Styrelsen har sitt sate i Malmo.

Styrelsens 6vergripande uppgift ar att for dgarnas rakning
forvalta bolagets angeldgenheter pa ett sadant sitt att dgarnas
intresse av langsiktigt god kapitalavkastning tillgodoses pa basta



mojliga satt.

Styrelsen ansvarar for att bolagets organisation dar andamalsenlig
och att verksamheten bedrivs i enlighet med bolagsordningen,
aktiebolagslagen, Koden och andra tillampliga lagar och
forfattningar samt styrelsens arbetsordning. Styrelsen skall
som utgangspunkt utféra styrelsearbetet gemensamt under
ordférandens ledning.

Styrelsen ska tillse att verkstéllande direktoren fullgor sina
aligganden i enlighet med styrelsens riktlinjer och anvisningar.
Dessa aterfinns bl.a. i den av styrelsen beslutade VD-instruktionen.

ARBETSORDNING OCH INSTRUKTIONER

Styrelsen i Victoria Park AB faststaller arligen en arbetsordning
inkluderande instruktioner for arbetsférdelning och rapportering.
Utover det som allmént géller enligt bolagsordningen,
aktiebolagslagen, Koden och andra tillampliga lagar och
forfattningar reglerar arbetsordningen bland annat antal ordinarie
och konstituerande styrelsemoten, formerna for extra méten

och per capsulam méten, protokollféring, styrelsens uppgifter,
beslutsordning, sammansattning och uppgifter for revisons- och
ersattningsutskott, revisorernas avrapportering och ekonomisk
information.

2013

Pa arsstamman 2013 valdes sex styrelseledaméter. Styrelsens
ledamoter har en lang och varierande erfarenhet fran
verksamhetsomraden som &r av betydelse for bolaget och
dess verksamhet. Samtliga styrelseledamoter har genomgatt
Stockholmsborsens utbildning for styrelseledamoéter.

Styrelsens ledamoter och bolagets revisor samt uppgifter
om dessa presenteras pa sidan 76 och pa www.victoriapark.se.
Styrelsens arbete leds av styrelseordféranden, Bo Forsén. Styrelsen
har dessutom en vice ordférande, Greg Dingizian, som utovar
styrelseordférandens uppgifter vid forfall for denne. Victoria Parks
vice ordférande, Greg Dingizian, dr inte oberoende av bolaget,
ledningen och bolagets storre dgare.

Under 2013 har styrelsen haft 14 méten varav fyra telefonméten,
ett konstituerande mote och fyra per capsulam beslut. Enligt
gallande arbetsordning skall styrelsen, utover konstituerande
styrelsemote, halla minst sex ordinarie styrelseméten arligen,

BOLAGSSTYRNING

normalt i februari, mars, april, augusti, oktober och december.
Sten Libell har varit forhindrad att delta i tva moéten. Anders

Pettersson och Christian Hahne har varit férhindrade att delta

i vardera ett méte. | 6vrigt har samtliga ledamoter deltagit vid

samtliga moten. Bolagets revisor har narvarat vid ett styrelseméte.
Arvode till styrelsen utgar enligt beslut pa drsstamma.

Ersattningen till styrelsen framgar pa sidan 57.

REVISIONSUTSKOTT

Styrelsen har utsett ett revisionsutskott bestdende av samtliga
styrelseledamoter med Bo Forsén som ordférande. Utskottet, som
inrattades i oktober 2013, ska bl.a. 6vervaka bolagets finansiella
rapportering, vervaka effektiviteten i bolagets interna kontroll
och riskhantering med avseende pa den finansiella rapporteringen,
arligen utfora den utvardering av behovet av en internrevision som
det aligger styrelsen att gora, halla sig informerat om revisionen

av arsredovisningen och koncernredovisningen, ansvara for
beredning av styrelsens arbete med att kvalitetssdkra bolagets
finansiella rapportering, fortlopande 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,
bitrdda valberedningen vid framtagandet av férslag till revisor

och arvodering av revisorsinsatsen samt trygga en kvalificerad
oberoende granskning av bolaget.

ERSATTNINGSUTSKOTT

Styrelsen har i oktober 2013 inrattat ett ersattningsutskott som
bestar av Bo Forsén och Anders Pettersson med Bo Forsén som
ordforande. Ersattningsutskottet ansvarar bl.a. for beredning och
uppféljning av arsstammans beslut i fragor om ersattningsprinciper
samt ersattningar och andra anstallningsvillkor for verkstallande
direktor och 6vriga ledande befattningshavare. Ersattningsutskottet
ska dven folja och utvardera gallande ersattningsstrukturer och
ersattningsnivaer i bolaget samt tillse att bolagets revisor senast tre
veckor fore arsstaimman lamnar skriftligt yttrande till styrelsen om
huruvida de riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
som gallt sedan féregaende arsstdmma har foljts.
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VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH LEDNING
Utdver den ansvarsfordelning som géller allmant enligt aktie-
bolagslagen ansvarar VD for att skdta den I6pande forvaltningen
i enlighet med de riktlinjer som styrelsen beslutar om. VD skall
rapportera om Victoria Parks utveckling till styrelsen och uppratta
dagordning for styrelsemoten enligt en fast agenda. Infor
styrelsemoten skall VD tillse att erforderligt material sammanstalls
och distribueras till styrelseledaméterna.

Koncernledningen, som bestar av VD, CFO och Fastighetschef,
presenteras pa sidan 77 samt pa www.victoriapark.se.

VALBEREDNING
Victoria Park har for avsikt att fatta beslut om inrattande av en
valberedning vid arsstdamman 2014.

REVISION

Bolagets arsredovisning och styrelsens och VDs férvaltning
granskas av bolagets revisor som avger en revisionsberattelse

for rakenskapsaret till arsstimman. Revisorn redovisar sin
revisionsplan for aret samt synpunkter pa bokslutet och
arsredovisningen for styrelsen och revisionsutskottet. Under aret
har dven avrapportering skett till bolagsledningen. Ernst & Young
AB, med Goéran Neckmar som huvudansvarig revisor, ar bolagets
revisor. Arvode till bolagets revisor framgar av not 10 pa sidan 59.

AVVIKELSER | FORHALLANDE TILL KODEN

Som anges ovan noterades bolaget i december 2013 pa NASDAQ
OMX Stockholm. Bolaget har [6pande genomfért anpassningar

i anledning av detta och kommer att tillampa Koden fullt ut i
samband med arsstdmman 2014.

STYRELSENS RAPPORT OM INTERN KONTROLL
AVSEENDE FINANSIELLA RAPPORTERINGEN
Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och Svensk
Kod for bolagsstyrning fér den interna kontrollen. Denna rapport
har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och Svensk
Kod for bolagsstyrning och ar darmed avgransad till internkontroll
avseende den finansiella rapporteringen.

Den interna kontrollens 6vergripande syfte ar att i rimlig grad
sakerstalla att bolagets operativa strategier och mal féljs upp
och att dgarnas investeringar skyddas. Den interna kontrollen ska
vidare tillse att den externa finansiella rapporteringen med rimlig
sakerhet ar tillforlitlig och upprattad i 6verensstammelse med god
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redovisningssed, att tillampliga lagar och férordningar féljs samt
att alla de krav som stalls pa ett bolag vars aktier ar upptagna

till handel pa NASDAQ OMX Stockholm efterlevs. Den interna
kontrollmiljon omfattar huvudsakligen féljande fem komponenter:
kontrollmiljo, riskbeddmning, kontrollaktiviteter, information och
kommunikation samt uppféljning.

KONTROLLMILIO
I bolagets kontrollmiljé ingar organisationsstruktur, beslutsvagar,
ansvar och befogenheter, vilka ar klart definierade i en rad
styrdokument. Av dessa styrdokument har arbetsordning for
styrelsen (inkl. rapportinstruktion avseende den finansiella
rapporteringen), VD-instruktion, finanspolicy, informationspolicy
samt IT- och sdkerhetspolicy faststéllts av styrelsen for att uppna
en val fungerande kontrollmiljo. Bolagets riktlinjer for ersattning
till ledande befattningshavare har faststallts av bolagsstamman.
Harutover finns bland annat en ekonomihandbok som
dokumenterar ekonomifunktionens rutiner. Ekonomihandboken,
attestinstruktion och 6vriga styrdokument som inte faststalls av
styrelsen eller stamman, faststalls av koncernledningen.
Bolagets kontrollmiljo bestar av en samverkan mellan
styrelse, VD, CFO och bolagets revisor samt ersattnings-
och revisionsutskotten. Kontrollen sker vidare genom
ekonomihandbokens faststallda rapportrutiner som bland annat
innefattar manatliga finansiella rapporter till styrelsen.

RISKBEDOMNING

| Victoria Parks verksamhet férekommer strategiska risker,
operativa risker, risker relaterade till efterlevnad av lagar

och regler samt risker avseende finansiell rapportering. |
riskbedémningen ingar att identifiera risker som kan uppsta

i verksamheten. Bedomning av strategiska risker och risker
avseende finansiell rapportering utfors framst av styrelse,
revisionsutskott, VD och CFO medan beddmning av 6vriga risker
i storre utstrackning dven involverar bolagets 6vriga ledning
och andra befattningshavare i koncernen. Styrelsen bedémer
fortlopande behovet av ytterligare styrdokument.

KONTROLLAKTIVITETER
Kontrollaktiviteter begrénsar identifierade risker och sakerstaller
korrekt och tillforlitlig finansiell rapportering.

Detta sker bland annat genom kontroller i enlighet med de
styrdokument som namnts ovan men dven genom att koncernen



exempelvis har beprévade, andamalsenliga och robusta IT-verktyg
for uppfoljning och finansiell kontroll. Revisionsutskottet och
styrelsen ansvarar for den interna kontrollen och uppféljningen
av bolagsledningen. Detta sker genom bade interna och externa
kontrollaktiviteter samt genom aterkommande Gversyn av
Bolagets styrdokument. Finanspolicy, arbetsordning for styrelsen
och VD-instruktion ses over arligen.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

Bolaget har en informationspolicy som syftar till att framja
riktigheten i koncernens kommunikation, saval externt som
internt, och mojliggéra rapportering och aterkoppling fran
verksamheten till styrelse och ledning. Informationspolicyn har
gjorts tillganglig och ar kdnd for berérd personal.

UPPFOLINING
Victoria Park foljer upp efterlevnaden av bolagets styrdokument
och rutiner for internkontroll. Bolagets revisionsutskott kommer
aterkommande att forses med rapporter fran foretagsledningen
avseende internkontrollen.

Styrelsen uppdateras manatligen om bolagets resultat
mot budget och mot senaste prognos samt om bolagets och
koncernens aktuella likviditet och vasentliga handelser. Kvartalsvis
erhaller styrelsen resultat- och balansrakning, kassaflodesanalys
och resultatprognos fér innevarande ar. Infor beslut om arsbokslut
traffar styrelsen revisor utan att nagon fran ledningen ar
narvarande. Revisionsutskottet kommer ocksa att traffa revisorn
regelbundet. Styrelsen utvarderar arligen bade sitt eget och VDs
arbete.

SARSKILD BEDOMNING AV BEHOVET AV INTERNREVISION
Victoria Park har inte nagon internrevision. Styrelsen kommer
framgent att arligen utvardera behovet av en sadan funktion.
Infér upptagande av bolagets aktier till handel pa NASDAQ OMX
Stockholms huvudmarknad har styrelsen gjort bedomningen

att det, med hansyn till bolagets storlek med forhallandevis fa
anstallda och begrédnsat antal transaktioner, inte finns anledning
att inratta en formell internrevisionsavdelning.

BOLAGSSTYRNING

Andreas Morfiadakis, CFO
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STYRELSE OCH LEDNING

Styrelse och ledning

Styrelse

BO FORSEN, FODD 1948

Styrelsens ordférande sedan 2010

och ordférande av ersattningsutskott och
revisionsutskott.

Utbildning & erfarenhet: Fil. kand. ekonomi.
Tidigare VD och styrelseledamot i Wihlborgs
samt vice VD i Trelleborg.

Huvudsaklig sysselsattning: Styrelsearbete.
Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Norén
Fastigheter AB och Scandinavian Resort AB.
Styrelseledamot i Roxtec AB, Catena AB och Cale AB.

Aktieinnehav i Victoria Park:

981 330 Stamaktier och 4 000 Preferensaktier.
Beroende/oberoende:

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

GREG DINGIZIAN, FODD 1960
Vice Styrelseordférande sedan 2013.

Invald i styrelsen 2006 och 2012.

Utbildning & erfarenhet: Ekonom.

Tidigare VD i Victoria Park AB, Gotic AB, Meaning
Green AB, Wilh. Sonesson AB (publ) och HSB
Malmé ek. for., grundare av Victoria Park AB
(publ) och Annehem Fastigheter AB (publ).
Huvudsaklig sysselsattning: Arbetande vice
styrelseordférande Victoria Park AB.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Betting
Promotion AB och FC Rosengard.

Aktieinnehav i Victoria Park:

7 184 464 Stamaktier, varav 144 464 genom
pensionsforsakring.

Beroende/oberoende:

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

CHRISTIAN HAHNE, FODD 1945
Styrelseledamot sedan 2013.

Utbildning och erfarenhet: Studier i juridik och
ekonomi. Tidigare VD for Newsec Corporate
Finance AB.

Huvudsakliga sysselsattning: Vice VD i Erik Selin
Fastigheter AB.

Ovriga uppdrag: Arbetande styrelseordférande
i Fastighets AB Centur, Alnova Balkongsystem
AB och World FuelSecure Systems AB.
Styrelseledamot i Christian Hahne Consulting AB,
NP3 Fastigheter AB.

Aktieinnehav i Victoria Park:

211 000 Stamaktier.

Beroende/oberoende:

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

STEN LIBELL, FODD 1950
Styrelseledamot sedan 2007.

Utbildning och erfarenhet: Fil. kand. ekonomi.
Tidigare vice VD i Wihlborgs Fastigheter AB.
Huvudsaklig sysselsattning: Administrativ
direktor i Mellby Gard AB.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Séderberg

& Haak Maskin Aktiebolag, Excalibur
Vardepappersfond AB, Eriksberg Vilt & Natur AB.

Aktieinnehav i Victoria Park:

15 000 Stamaktier.

Beroende/oberoende:

Oberoende av bolaget och ledningen, oberoende
av bolagets storre agare.
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ANDERS PETTERSSON, FODD 1959
Styrelseledamot sedan 2009 och ledamot i
ersattningsutskott.

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

Huvudsaklig sysselsattning: Styrelseordférande
Hilding Anders AB.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Alite
International AB. Styrelseledamot i Hempel A/S.

Aktieinnehav i Victoria Park:

2 850 000 Stamaktier.

Beroende/oberoende:

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

LUCIANO ASTUDILLO, FODD 1972
Styrelseledamot sedan 2013.

Utbildning och erfarenhet: Civilingenjor.

Tidigare Riksdagsledamot och fortroendevald i
Malmé Kommunfullmaktige.

Huvudsaklig sysselsattning: Samhallsentreprendor.
Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Idéstugan

AB, Initiativtagare & vice ordférande for
stiftelsen Uppstart Malmo. Ledamot i
Samlingslokaldelegationen, Fakultetsstyrelsen for
Larande och Samhdlle (Malmo Hogskola), Olof
Palmes minnesfond.

Aktieinnehav i Victoria Park:

208 000 Stamaktier.

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 2013.



STYRELSE OCH LEDNING

PETER STRAND, FODD 1971
CEO, Victoria Park AB (publ),
Anstalld 2013 och 2009.

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

Aktieinnehav i Victoria Park:
1 652 000 Stamaktier,

4 000 Preferensaktier och

1 000 000 Teckningsoptioner.

ANDREAS MORFIADAKIS, FODD 1976
CFO och Vice CEO,
Anstalld sedan 2010.

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

Aktieinnehav i Victoria Park:
150 000 Stamaktier och
500 000 Teckningsoptioner.

\

PER EKELUND, FODD 1971

Fastighetschef,
Anstalld sedan 2013.

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

Aktieinnehav i Victoria Park:
63 649 Stamaktier och
429 000 Teckningsoptioner.

Aktieinnehav i Victoria Park avser eget och/eller nérstdendes innehav per 31 december 2013.

Revisor

ERNST & YOUNG AB

Huvudansvarig:

Goran Neckmar, fodd 1956

Auktoriserad revisor i bolaget sedan 2012, vald
pa ordinarie bolagsstamma 23 april 2012.

Goran Neckmar ar medlem i FAR. Dessforinnan
var Ingvar Ganestam revisor i bolaget. Ingvar
Ganestam var under sin tid som auktoriserad
revisor medlem i FAR.

Revisorn nas via adress:
Ernst & Young AB, Torggatan 4, 211 40 Malmo
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FASTIGHETSFORTECKNING

Victoria Park AB - Fastighetsforteckning

per den 31 december 2013

Byggratt,
Uthyrbar yta, kvm kvm/BTA Totalt
Upplatelse- Industri/  Utb./ Tax.virde
Kommun Fastighetsbeteckning Adress form* Kontor Handel Lager Vard  Ovrigt Bostad Totalt Bostad Tkr
Malmo Tuppen 15 Hyllie Kyrkovag 56, Idrottsgatan 47, A 2 160 1474 8338 11972 40 200
Apotekgatan 15
Malmo Kronodirektoren 2 Ramels vag 1-21 A 90 22 729 12999 13 840 89413
Malmo Kronodirektéren 4 Ramels vag 45-65 A 295 153 79 13 078 13 604 87242
Malmo Kronodirektéren 5 Ramels vag 67-81 A 91 86 590 316 10 834 11917 76 398
Malmo Kronodirektéren 6 Ramels vag 83-95 A 155 4613 4768 30541
Malmo Kronodirektéren 7 Ramels vag 99-107 A 152 4651 4803 30748
Malmo Kronodirektéren 8 Ramels vag 109-119 A 8 839 8839 57 200
Malmo Kronodirektéren 9 Ramels vag 121-131 A 293 111 7559 7963 50944
Malmo Kronodirektéren 10 Ramels vag 135-147 A 74 7 740 7814 50873
Malmo Lilla Hogesten 1 Annetorpsvagen, Kalkstensvigen A 10 000 15 000
Malmo Stora Hogesten 2 Annetorpsvagen, Kalkstensvagen A 9 000 13 400
Linkoping Gulsparven 2 Nygardsvagen A 2810 42 705 45515 361898
Linkoping Ostbrickan 2 Rydsvagen A 230 165 195 1297 72610 74 497 629 674
Markaryd Rundeln 2-6 Kaplansgatan 1, 3,5, 7 A 1050 873 5310 7233 22399
Markaryd Gransfejden 1, Budkaveln Kartvagen 1, Kompassvagen 1 -2, A 1899 1899 4580
1, Stampeln 1 Skarmvagen 2
Markaryd Mellangard 17 Kvarngatan 23 A 551 1067 1618 6135
Markaryd Aspen 1-2 Asgatan 1, 3 A 54 4580 4634 16 845
Markaryd Bavern 1-2,7 Kvarngatan 6 & 8, A 68 3062 3130 10592
Tradgardsgatan 7 & 9
Markaryd Linnéan 14 Vastergatan 22-26 A 485 2 820 3305 10798
Markaryd Ljungen 2,3 Véastergatan 25 A 1439 1439 5642
Markaryd Salgen 8 Kungsgatan 29 & 31 A 4088 4088 14 280
Markaryd Hasten 13, Renen 13 Goingegatan 1, 3, 4,6, 8 A 120 300 70 5309 5799 20533
Markaryd Packaren 1 Bruksvagen 19, Kontorsvagen 4, 6, 8 A 28 2378 2 406 4269
Markaryd Markaryd 7:11 Tvdans vag 4, 6, 8 A 1820 1820 3260
Markaryd Eldaren 2 Bruksvagen 3 A 592
Markaryd Markaryd 7:10 Tvaans vag 2 A 120
Markaryd Lararen 1 Lagastigsgatan 60 A 24 4644 4668 13 964
Markaryd Landsfiskalen 2 Hermelinsvagen 6 A 83 3293 3376 9778
Markaryd Riksdagsmannen 7 Lagastigsgatan 48 A 169 1480 1649 4321
Markaryd Skraddaren 1 Hinnerydsvagen 2-4, Lagastigsgatan A 445 547 1520 2512 5325
34, Ljungstedts vag 1-3
Markaryd Toffelmakaren 6 Mijarydsvagatan 26, A 177 781 958 2253
Sankt Sigfridsvagen 29
Markaryd Toffelmakaren 8, Sankt Sigfridsvagen 25, 26 A 1630 1630 4483
Urmakaren 5
Markaryd Toffelmakaren 2 Mijarydsvagatan 18 A 506 506 1260
Markaryd Industrien 9 Lagastigsgatan 20, Nya Abrovigen 2 A 305 1216 1521 5008
Markaryd Triangeln 12 Bokhallarevigen 1, A 685 685 1618
Hinnerydsvéagen 15
Markaryd Konditorn 3 Lagastigsgatan 24 A 418 418
Markaryd Banmastaren 13 Kylhultsvdagen 5 A 83 184 267
Markaryd  Vévskedsmakaren 2 A 1417
Markaryd Vavskedsmakaren 5 A 1606
Markaryd Vivskedsmakaren 6 A 746
Markaryd Slaggan 14 A 320
Markaryd Slaggan 18 A 384
Markaryd Svetsaren 9 A 553
Markaryd ~ Toffelmakaren 7 A
Markaryd Urmakaren 3 A 318
Markaryd ~ Akern 10 A 483
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FASTIGHETSFORTECKNING

Byggratt,
Uthyrbar yta, kvm kvm/BTA Totalt
Upplatelse- Industri/  Utb./ Tax.virde
Kommun Fastighetsbeteckning Adress form* Kontor Handel Lager Vard  Ovrigt Bostad Totalt Bostad Tkr
Kristianstad Draken 2 Handsmakareg. 4 A-B A 87 1402 1489 13 265
Kristianstad Nd&ktergalen 1,2,3 Styrmansg. 2,4, 6 A 80 1406 1486 12 182
Kristianstad ~ Atleten 6 Kvarng. 6 A-D A 104 2017 2121 20473
Kristianstad Atleten 7 lYIiInerg. 11 A-B, A 2067 2067 21600
O Boulevarden 74 A-B
Kristianstad  Kungsbacken 1 Lagerv. 2-73 A 50 8000 8 050 24 587
Kristianstad  Brottaren 1 Kvarng. 8 A-C A 1790 1790 17 320
Kristianstad Goken 4 Karlav. 3 A-B, Milnerg. 12 A-B A 2290 2290 22 400
Kristianstad Harven 1 Lagmansg. 4, Vasag. 9 A 36 1321 1357 11 862
Kristianstad Harven 2 Lagmansg. 6 A-B, Sjocronas g. 10 A 1980 1980 20 500
Kristianstad Kommendanten 7 Débelnsg. 1 A-B, V. Boulevarden 37 A 1048 1048 11320
Kristianstad ~ Katten 8 Osterlangg. 13 A-C A 56 1491 1547 13 462
Kristianstad  Loparen 2 Handsmakareg. 8, Sadelmakareg. 5 A 1742 1742 16 200
Kristianstad Musket6ren 1 Bjorkv. 1 A-B, Skogsv. 2 A-C, 4 A-C A 198 2988 3186 26 427
Kristianstad Mullvaden 3, 4 Lasarettsboulevarden 21 A-B, 23 A-B A 2124 2124 10188
Kristianstad Rasmus Clausen 3 0O Boulevarden 22 A-E A 80 709 789 8095
Kristianstad ~ Storken 5 Helgegatan 20 A 41 992 1033 9164
Kristianstad Vasen 8, 10 Lagmansg. 3, Vasag. 8, Kanalg. 18 A 124 5153 5277 47 638
A-B, 22, Vasag. 4 A-C
Kristianstad ~ Ahus 42:84, 42:510 Nitvdgen 1 A-F, 3, 5, 100 m fl. A 285 11350 11635 60 845
Kristianstad Oxen 2 Utstallningsv. 2 A-B, 4 A 292 4083 4375 56 678
Kristianstad  Blackpennan 5-6, Laxg. 1, 3, Geografig. 16, 18 A 384 384 3339
Blyertspennan 7-8
Kristianstad ~ Ormélla 13:257-277 Segelv. 6 A-G, 8 A-G, 10 A-G A 1974 1974 18 125
Kristianstad ~ Ormélla 13:55 A
Stockholm  Kullinge 1 Risingeplan 3-31 T 750 12763 13513 89497
Stockholm  Risinge 1 Risingeplan 4-32 T 295 13 252 13 547 118 518
Stockholm  Vittinge 1 Hyppingeplan 4-18 T 321 6778 7 099 81308
Stockholm  Vittinge 2 Hyppingeplan 20-31 T 108 5256 5364
Stockholm  Vittinge 3 Hyppingeplan 5-19 T 1094 6727 7821 55240
Totalt Fastigheter Victoria Park AB 3033 1024 523 5364 12158 344079 366181 19000 2497646

* Upplatelseform: A= Aganderétt, T= Tomritt
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NYCKELTAL

Nyckeltal

31 dec 2013 31 dec 2012

Finansiella
Intakter, Tkr 129 071 247 355
Rorelseresultat, Tkr 510567 70964
Periodens resultat , Tkr 419 237 60 170
Avkastning pa eget kapital , % 97,7 16,0
Soliditet, %* 28,3 24,7
Skuldsattningsgrad, ggr* 2,1 2,4
Beldningsgrad, % 58,8 60,2
Aktierelaterade
Antal aktier vid periodens slut, 1 000-tal 51561 37120
Antal aktier vid periodens slut efter utspadning, 1 000-tal 53061 38620
Antal preferensaktier vid periodens slut, 1 000-tal 941
Genomsnittligt antal aktier under perioden, 1 000-tal 43 091 37120
Genomsnittligt antal aktier under perioden efter utspadning, 1 000-tal 43 558 38620
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 45
Substansvarde per stamaktie, kr 15,6 49
Substansvarde 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
Borsvdrde preferensaktie vid periodens slut, Tkr 275 243
Totalt borsvarde vid periodens slut, Tkr 1439503 204 160
Fastighetsrelaterade
Hyresvarde helar, kr/kvm 936 926
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,7 88,3
Direktavkastning, % ** 5,7
Overskottsgrad, % ** 36,5
Marknadsvéarde, kr/kvm 7 947 5168
Uthyrningsbar yta, tkvm 366 85
Medarbetare
Antal medarbetare vid periodens slut 55 18

Varav kvinnor 22 13

* Den pagaende nyemissionen &r inte beaktad i balansrékningen per bokslutsdatum.

** Bolaget tilltradde fastigheterna i Malmé vid arsskiftet 2012/2013, dérav inga nyckeltal per den 31 december 2012.
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DEFINITIONER

Definitioner

FINANSIELLA

AVKASTNING PA EGET KAPITAL, %

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

SOLIDITET, %

Eget kapital i forhallande till balansomslutningen vid periodens slut.

SKULDSATTNINGSGRAD, GGR
Rantebarande skulder i forhallande till eget kapital.

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

AKTIERELATERADE

ANTAL AKTIER, ST
Det totala antalet aktier (stamaktier och preferensaktier) vid perio-
dens utgang.

RESULTAT PER AKTIE, KR
Periodens resultat efter skatt, i forhallande 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 fér preferensaktier.

GENOMSNITTLIGT ANTAL AKTIER, ST

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

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.

FASTIGHETSRELATERADE

DIREKTAVKASTNING, %

Driftsnetto i férhallande till fastigheternas genomsnittliga
marknadsvarde exkl. exploaterings- och projektfastigheter. Vid
delarsbokslut omraknas driftsnetto till helarsbasis utan hansyn till
sdsongsvariationer som normalt uppstar i verksamheten.

OVERSKOTTSGRAD, %
Driftnetto i forhallande till periodens hyresintdkt exkl.
exploaterings- och projektfastigheter.

HYRESVARDE, TKR
Kontrakterad hyra samt bedémd marknadshyra for ej uthyrda ytor
vid periodens utgang.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD, %
Kontrakterad hyra vid periodens utgang i forhallande till hyresvarde.

MARKNADSVARDE PER KVM
Fastigheternas marknadsvarde i férhallande till uthyrbar yta i kvm,
exklusive mark.

MEDARBETARE
Medelantalet anstéllda vid periodens slut.
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Kalendarium

Finansiell kalender

ArsStAMMA 2013 ...ttt
Delarsrapport januari-mars 2014 ........ccceeverenieenienieenieeseseeseeneeesieeas

Delarsrapport januari-juni 2014 ...

Delarsrapport januari-september 2014 ........cccceeveevevvereneneseeeeeeneneees
Bokslutskommuniké 2014 .......co.ceviviririeineieeeeeeee s

Rapporterna kommer att finnas tillgdngliga pa www.victoriapark.se

Arsstimma

23 april 2014
23 april 2014

...... 11juli 2014
23 oktober 2014
12 februari 2015

Kallelse till arsstamma

Arsstamman halls den 23 april 2014 kl. 17.00 pa Malmé Bérshus,
Skeppsbron 2, Malmaé. Inregistreringen borjar kl. 16.30.

DELTAGANDE

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 2014, dels senast den 15 april 2014
kl. 12.00 till bolaget anmaler sin avsikt att delta i arsstamman.
Anmalan kan ske skriftligt under adress Victoria Park AB,

Box 300 50, 200 61 Limhamn, via e-post till info@victoriapark.se,
per telefon 040-16 74 40 eller per telefax 040-16 74 41. Vid anma-
lan ska anges namn, adress, person- eller organisationsnr, antal
aktier, telefon dagtid, samt, i forekommande fall, antal bitraden
(hogst tva).

FORVALTARREGISTRERADE AKTIER

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 stamman. Sadan
registrering maste vara verkstalld senast den 15 april 2014. Detta
innebar att aktiedgare i god tid fére denna dag maste meddela sin
onskan harom till férvaltaren.

UTDELNING

Styrelsen foreslar for rakenskapsaret 2013 att ingen utdelning
ldmnas for stamaktierna medan for preferensaktierna ska lamnas
en utdelning med 20 kronor per aktie fordelat pa fyra utbetalningar
om vardera 5 kronor.
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Victoria Park AB (publ)

Victoria Park AB (publ) dr ett bérsnoterat fastighetsbolag, inriktat pd
bostadsfastigheter, med affdrsomrdadena férvaltningsfastigheter och
livsstilsboende. Med ett langsiktigt férvaltningsarbete och

social dimension ska Victoria Park skapa och férddla virden i en
vdxande bostadsfastighetsportfélj i sédra och mellersta Sverige.

Med Victoria Parks bostadsfastighetsforvérv i december 2013 om

cirka 105 tkvm med tilltréide den 30 april 2014, uppgdr Victoria Parks
fastighetsportfélj per den 31 december 2013 till cirka 366 tkvm,

fordelat pd cirka 344 tkvm bostdder och cirka 22 tkvm kommersiella lokaler,
till ett marknadsvérde om cirka 2 910 Mkr exklusive mark.

Dadrtill dger bolaget byggrdtter motsvarande cirka 19 tkvm BTA vid
Limhamns kalkbrott i Malmé.

Victoria Park AB (publ) org nr 556695-0738
Krossverksgatan 7b

Box 300 50

200 61 Limhamn

Tfn 040 16 74 40
Fax 040 16 74 41

info@victoriapark.se
www.victoriapark.se

.
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