VICTORIA PARK®

Livsstilsboenc\fe,\Malmé Férvaltning O, Malmé

Victoria Park AB
Delarsrapport januari-september 2013

e Intdkterna uppgick till 75 203 Tkr (245 278).

e Driftsnetto uppgick till 20 072 Tkr (39 176).

e Rorelseresultatet uppgick till 316 308 Tkr (27 898).

e Vardeférandringar pa fastigheter och derivat uppgick till 321 957 Tkr (-).

e Periodens resultat efter skatt uppgick till 248 897 Tkr (27 858), motsvarande 6,02 kr
(0,75) per stamaktie fore utspadning.

e Det egna kapitalet per aktie fore utspadning uppgick vid periodens slut till 9,78 kr (3,78).

Handelser efter periodens utgang
e Styrelsen har utsett Peter Strand till ny VD, med tilltrade den 21 oktober 2013.

Kort om Victoria Park AB
Victoria Park AB (publ) ar ett fastighetsbolag med affarsomraden for utveckling av livsstilsboende och forvaltningsfastigheter.

Med ett langsiktigt och aktivt férvaltningsarbete och social dimension ska Victoria Park skapa och féradla varden i en
vaxande bostadsfastighetsportfdlj i sédra och mellersta Sverige.

Victoria Parks férvaltningsbestand uppgar till ca 261 000 kvm férdelat pa ca 243 000 kvm bostader och ca 18 000 kvm
kommersiella lokaler. Dartill ager bolaget byggratter motsvarande cirka 19 000 kvm BTA vid Limhamns kalkbrott i Malmo.
Bolagets fastighetsbestand hade den 30 september 2013 ett varde om ca 1 743 Mkr.

Victoria Park-aktien ar noterad pda NASDAQ OMKX First North Premier.
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VD har ordet

Victoria Park befinner sig i en stark tillvaxtfas. Arets
tredje kvartal har varit handelserikt och betydelsefullt
for framtiden.

Ledning, styrelse, aktie
Under kvartalet anstélldes undertecknad av styrelsen
som ny verkstallande direktor for Victoria Park AB. |
samband med tilltradet den 21 oktober 2013 utsags
Greg Dingizian till vice arbetande styrelseordférande.
Pa extra bolagsstamma den 30 september 2013
valdes Luciano Astudillo till ny styrelseledamot.
Under hosten paborjades processen att bors-
introducera bolaget pd NASDAQ OMX Stockholms
huvudlista. Som ett led i detta listades Victoria Park
pa First North Premier den 1 oktober 2013.

Fastighetsforvarv
Forvarvet under sommaren av tva fastighetsportféljer
om ca 176 000 kvm var en viktig milstolpe for Victoria
Park. Med foérvarvet fordubblades Victoria Parks
fastighetsbestand.
| samband med det stora forvarvet genomforde
bolaget en nyemission genom att emittera preferens-
och stamaktier. Intresset for teckningen var stort och
tillférde bolaget ca 336 Mkr fore emissionskostnader.
Totalt tecknades 13 500 000 stamaktier och 940 860
preferensaktier. Nyemissionen tillsammans med
bankavtal finansierade forvarvet om ca 910 Mkr.
Victoria Parks totala forvaltningsbestand, exklusive
mark, uppgick per den 30 september 2013 till
ca 261 000 kvm med ett bokfort varde om
ca 1642 Mkr, motsvarande ca 6 300 kr/kvm.
Malsattningen ar att forvarvstakten skall vara
fortsatt hog dven kommande ar.

Fastighetsutveckling

Herrgdarden, Malmé

Under kvartalet har foljande renoveringsarbeten
startats upp; tomstallda lokaler om ca 1 200 kvm,
installation av portlas och porttelefoner i hela
fastigheten, fonsterbyte om ca 3 000 fonster samt
151 kok, 135 bad och 173 wc kommer att renoveras
inom de ndarmaste aren. Darutover fortloper bolagets
rullande ROT dar lagenheterna renoveras i samband
med omflyttningar.

Oresundsgdrden, Malmé

Samtliga lagenheter i fastigheten ar uthyrda och
rullande ROT tillampas i samband med omflyttningar.
Det pagar langt gangna diskussioner med intressenter
for uthyrning av fastighetens tomstallda lokaler.

Linképing och Markaryd

Bolaget tilltradde fastighetsportfdljerna i Linkdping
och Markaryd i augusti 2013. Langsiktiga utvecklings-
planer haller pa att tas fram innehallande uppléagg
med rullande ROT som tillampas i samband med
omflyttningar.

Limhamns kalkbrott, Malmé
Projektering pagar av etapp 3 med ca 120 lagenheter
pa ca 10 000 kvm byggratter.

2013

Bolaget fortsatter arbetet med att bygga upp och
utveckla de nyforvarvade férvaltningsverksamheter-
na, fortsatt utvecklingsarbete med fastigheterna i
Malmo, projektering av etapp 3 pa livsstilsboendet i
Malmo samt arbete med fastighetsforvarv pa utvalda
marknader.

Peter Strand
Verkstéllande direktor
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Koncernens rapport over totalresultat i sammandrag

2013 2013 2012 2012 2012
Tkr jan-sep jul-sep jan-sep jul-sep jan-dec
Intdkter 75203 34 982 245 278 1783 247 355
Kostnader -55131 -23 820 -206 102 -2 836 -210 000
Driftsnetto* 20072 11 162 39176 -1053 37 355
Forsaljnings- och administrationskostnader -15185 -5170 -10 365 -3 545 -13 742
Ovriga rérelsekostnader -7 606 -6 923 -913 -405 -1230
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 319027 108 940 0 0 48 581
Rorelseresultat 316 308 108 009 27 898 -5003 70 964
Réanteintikter/Rantekostnader mm -14 025 -5779 -40 0 396
Orealiserade vardeforandringar derivat 13771 11 062 0 0 -644
Realiserade vardeférandringar derivat -10 841 -10 841 0 0 0
Resultat fore skatt 305 213 102 451 27 858 -5003 70716
Skattekostnad -56 316 -24 549 0 0 -10 546
Periodens resultat 248 897 77 902 27 858 -5003 60 170
Ovrigt totalresultat - - - - -
Periodens summa totalresultat 248 897 77 902 27 858 -5003 60 170
Resultat per aktie:
Resultat per stamaktie: 6,02 1,55 0,75 -0,13 1,62
Efter full utspadning, kr 5,98 1,53 0,72 -0,13 1,56

Periodens/arets totalresultat tillfaller i sin helhet moderbolagets aktiedgare.

* | driftsnettot inkluderas dven resultatet fran serviceverksamheten, vilket inte &r att forvaxla med forvaltningsresultat. For specifikation 6ver
forvaltningsresultat, inklusive projektfastighet, hdnvisas till segmentrapporteringen.

VICTORIA PARK AB — DELARSRAPPORT JANUARI- SEPTEMBER 2013 3



Kommentar till koncernens rapport over totalresultat

Resultatet- samt kassaflddesposterna nedan avser perioden januari-september 2013. Jamférelseposterna avser motsvarande

period foéregaende ar.

Intakter

Intakterna for perioden januari-september 2013 uppgick till
75 203 Tkr (245 278). Intakter avseende foregaende ar ar
framst relaterat till slutférandet av Brf Allén. Hyresintdkterna
uppgick till 69 121 Tkr (-) och avser bolagets forvaltningsverk-
samhet. For bolagets senaste forvarv, Linkdping och Marka-
ryd, aterfinns hyresintdkter motsvarande cirka ett halvt kvar-
tal. | projektfastigheten, Tuppen 15, dr samtliga bostader nu
uthyrda medan det fortsatt finns vakans i de kommersiella
delarna av fastigheten. Bolaget forvantar oka hyresintakterna
kommande kvartal da Linkoping och Markaryd &r konsoliderat
over hela kvartalet. Intdkterna pa serviceverksamheten pa
livsstilsboendet i Malmo uppgick till 6 076 Tkr (5 282).

Kostnader

Kostnaderna for perioden januari-september 2013 uppgick till
-55 131 Tkr (-206 102). Kostnader foregaende ar ar fraimst
avrakning kopplat till uppférande av Brf Allén. | kostnader
ingar driftskostnader, underhallskostnader och fastighets-
skatt. Aven serviceverksamhetens kostnader ingar i denna
post och uppgick i perioden till -9 027 Tkr (-8 581).

Driftsnetto

Driftsnettot avseende koncernen uppgick under perioden till
20 072 Tkr (-). For kvartalet blev driftsnettot for férvaltnings-
verksamheten 12 216 Tkr (-). Serviceverksamheten bidrog
under kvartalet negativt med -987 Tkr (-1 063).

Forsaljnings- och administrationskostnader
Forsaljnings- och administrationskostnaderna uppgick under
perioden till -15 185 Tkr (-10 365). Forsaljnings- och administ-
rationskostnaderna bestar i huvudsak av personalkostnader,
koncerngemensamma kostnader, marknads- och forsaljnings-
kostnader. En 6kning av administrationskostnader ar kopplat
till de forvarv som gjorts under aret, vilket har bland annat
medfort mer administrativ personal pa huvudkontoret.

Ovriga rorelsekostnader

Ovriga rorelsekostnader uppgick till -7 606 Tkr (-913). Till f6ljd
av att segmentet forvaltningsverksamhet utgér merparten av
bolagets driftsnetto har bolaget under tredje kvartalet resul-
tatfort tidigare aktiverade kostnader for konceptutveckling.
Denna post uppgar till -6 613 Tkr och belastar perioden.

Ranteintakter/Rantekostnader

Nettot uppgick till -14 025 Tkr (-40). Finansiella kostnader
bestar framst av rantekostnader avseende bolagets
fastighetsbestand. Forsamring av nettot beror pa nytillkomna
fastigheter i koncernen som tilltraddes i slutet av augusti. |
samband med dessa nya lan har koncernen erlagt engangs-
kostnader som periodiseras 6ver kredittid om ca fem ar.

Vardeforandringar fastigheter/derivat
Fastighetsbestandet marknadsvarderas bade genom externa
och interna varderingsmodeller.

Varderingarna gors kvartalsvis och faststalls till verkligt varde
i enlighet med IFRS 13 niva 3. Det samlade vérdet pa Victoria
Parks fastighetsbestand, exklusive mark, uppgick pa boksluts-
dagen till 1 642 454 Tkr (-). Under perioden har orealiserad
vardeforandring paverkat resultatet med 319 027 Tkr (-),
exklusive uppskjuten skatt. Vardeforandringen ar framst
hanforlig till fastigheterna i Linkdping samt Herrgarden,
Malmé. Bolaget anvdnder en kombination av swap- och
rantetak derivat. Vardeférandring av derivat uppgick under
perioden till 2 930 Tkr (-).

Skatt

Skatteeffekt for perioden blev -56 316 Tkr (0) och bestar av
upptagen skattefordran om 15 048 Tkr (0) hanforligt till delar
av koncernens skattemdssiga underskott per den 31 decem-
ber 2012 samt uppskjuten skattekostnad hanforligt till varde-
forandringar avseende fastigheter och derivat.

Periodens resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 248 897 Tkr

(27 858), vilket motsvarar 6,02 kr fére utspadning per stam-
aktie fore utspadning (0,75).
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Resultatrakning per segment

Forvaltningsverksamhet

Serviceverksamhet

Projektutveckling

2013 2012 2013 2012 2013 2012
Tkr jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
Intdkter 69121 0 6076 5282 -3 239 996
Kostnader -46 035 0 -9027 -8 581 -104 -197 521
Driftsnetto 23 086 0 -2951 -3299 -107 42 475

Forvaltningsverksamhet Serviceverksamhet Projektutveckling

2013 2012 2013 2012 2013 2012
Tkr jul-sep jul-sep jul-sep jul-sep jul-sep jul-sep
Intakter 33026 - 1955 1772 0 0
Kostnader -20810 - -2942 -2 835 -101 0
Driftsnetto 12 216 - -987 -1063 -101 0

Kommentar till segmentsinformation

Koncernens interna rapportering sker enligt ovanstaende
segmentsindelning. Summa driftsnetto jamfort med kon-
cernens driftsnetto avviker med -44 Tkr, vilket forklaras
med poster i koncernens moderbolag som inte redovisas
ovan. Skillnaden mellan koncernens driftsnetto 20 072 Tkr
(39 176) och resultat fore skatt 305 213 Tkr (27 858) bestar
av vardefoérandringar fastigheter 319 027 Tkr (-), vardefor-
andringar derivat 2 930 Tkr (-), férsaljnings- och administ-
rationskostnader inklusive 6vriga rérelsekostnader

-22 791 Tkr (-11 278) samt ranteintakter/rantekostnader
-14 025 Tkr (-40).

Forvaltningsverksamheten bestar per bokslutsdatum av
bolagets fastigheter i Malmo, Linkdping samt Markaryd.
Da tilltrade av fastigheterna i Linkdping och Markaryd
skedde den 20 augusti 2013 har dessa fastigheter endast
haft mindre inverkan i driftresultatet for andra kvartalet.
Uthyrningen av Tuppen 15 i Malmd har varit framgangsrikt
men bolaget definierar fortsatt fastigheten som projekt-
fastighet under tiden som processen pagar med att minska
den tomstallda delen. Saledes ér fastigheten exkluderad
fran berdkning avseende direktavkastning. Fastigheten
Tuppen 15 ingar i forvaltningsverksamheten enligt koncer-
nens interna rapportering enligt tabell ovan.

Serviceverksamheten bedriver restaurang, Spa-anlaggning
och service i anslutning till livsstilsboendet i Victoria Park.
Bolagets serviceverksamhet ar dimensionerad att ge ser-
vice till ca 600 boende nar samtliga etapper ar genom-
forda. | dagslaget bor ca 270 personer pa Victoria Park.
Samtliga boende erlagger, enligt bostadsrattsforeningar-
nas stadgar, en serviceavgift per manad.

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

For att 6verskadligt tydliggora resultatrakningen per seg-
ment har bolaget valt att &ndra uppstallningsformat och
redovisa segmenten forvaltningsverksamhet, serviceverk-
samhet och projektutveckling enlig tabell ovan.
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Koncernens rapport over finansiell stallning i sammandrag

2013 2012 2012
Tkr 30 sep 30 sep 31 dec
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 0 5085 6136
Materiella anlaggningstillgangar 2972 3253 2878
Forvaltningsfastigheter 1743 000 98 427 540 841
Derivat 13127 0 0

Summa anldggningstillgangar
Omsattningstillgangar

1759 099 106 765 549 855

Andelari Brf 15 350 40 269 33419
Fordringar 19 837 36 337 50714
Likvida medel 111119 47 489 63 623

Summa omsittningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Summa eget kapital

146 306 124 095 147 756
1905 405 230 860 697 611

730 353 140 251 172 597

Uppskjuten skatteskuld 66 329 0 10 546
Langfristiga rantebarande skulder 1010 456 37 000 403 500
Derivat 0 0 644
Summa langfristiga skulder 1076 785 37 000 414 690
Kortfristiga rantebarande skulder 13383 0 16 187
Ovriga skulder 84 884 53 609 94 137
Summa kortfristiga skulder 98 267 53 609 110 324

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

1905 405 230 860 697 611

Koncernens rapport over forandringar i eget kapital i sammandrag

2013 2012 2012
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare, Tkr 30 sep 30 sep 31 dec
Ingdende eget kapital 172 597 112 170 112 170
Periodens totalresultat 248 897 27 858 60 170
Intdkteri samband med forsédljning av utfardade teckningsoptioner 364 223 257
Nyemission 336 463 0 0
Emissionskostnader -13 856 0 0
Utdelning preferensaktier -14 112 0 0

Utgaende eget kapital

730 353 140 251 172 597
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Kommentar till koncernens rapport over finansiell stallning

Balansposternas belopp samt jamforelsetal avser stéllningen vid periodens utgang respektive utgangen av foregaende ar.

Forvaltningsfastigheter

Bolagets totala uthyrningsbara yta uppgick per bokslutsda-
tum till 261 093 kvm (-) med ett hyresvarde om 227 013 Tkr
(-). Under aret har investeringar gjorts om 11 384 Tkr (0)
samt orealiserade vardeforandringar pa 319 027 Tkr (0),
vilket gor att fastigheternas marknadsvarde uppgar till
1743 000 Tkr (540 841). | vardet ingar dven ca 19 000 kvm
byggratter i Limhamn vars varde uppgar till 100 546 Tkr
(98 841). For att sakerstalla den orealiserade vardeforand-
ringen under perioden har bolaget anvant externa varde-
ringsinstitut samt interna varderingskalkyler.

Andelar i BRF
Andelar i BRF om 15 350 Tkr (33 419) avser 5 (13) osalda
lagenheter i livsstilsboendet i Limhamn.

Fordringar

Fordringar per den 30 september 2013 uppgick till

19 837 Tkr (50 714) och bestar framst av forutbetalda kost-
nader men dven av fordringar avseende salda lagenheter dar
likvid annu ej erlagts. Under perioden har forlikning tecknats
gallande bestridna fakturor fran Peab avseende Gverfakture-
rad entreprenad. Forlikningen har marginell resultateffekt i
perioden.

Likvida medel
Koncernens likviditet uppgick till 111 119 Tkr (63 623).

Eget kapital

Koncernens eget kapital uppgick per den 30 september 2013
till 730 353 Tkr (172 597) med soliditet pa 38,3% (24,7).
Forandring av eget kapital beror dels pa periodens resultat
och dels pa genomférd nyemission av bade stam- och prefe-
rensaktier, om totalt ca 336 000 Tkr fore emissionskostna-
der. Eget kapital har under perioden minskat med 14 112 Tkr
(-) hanforligt till beslutad utdelning till preferensaktiedgarna,
som sker kvartalsvis.

Uppskjuten skatteskuld
Uppskjuten skatteskuld ar framst hanforligt till vardeforand-
ringar fastigheter och derivat samt aktivering av uppskjuten
skattefordran med 15 048 Tkr (-).

Rantebarande skulder

Koncernens totala rantebarande skulder per den 30 septem-
ber 2013 uppgick till 1 023 839 Tkr (419 687), vilket motsva-
rar en belaningsgrad om 53,7% (60,2). Per bokslutsdatum
uppgick kreditbindningstiden, inklusive kreditloften, till

4,73 ar med en genomsnittlig ranta pa 3,6 %, exklusive
rantederivat och rantetak.

Teckningsoptioner

Under juni 2012 erbjods koncernledning och ledande befatt-
ningshavare att forvarva teckningsoptioner vilket ger ratt att
utnyttja teckningsoptionerna for kontant teckning av aktier i
december 2014. Teckningsoptionerna saldes till marknads-
vardering enligt Black & Scholes varderingsmodell. Totalt
antal teckningsoptioner beslutat av extra stamman den 27
juni 2012 uppgick till 1 500 000 stycken. Per bokslutsdag var
samtliga 1 500 000 stycken optioner tecknade. Efter bok-
slutsdatum erbjods och tecknade tilltradande verkstallande
direktor att férvarva 1 000 000 stycken teckningsoptioner,
vilket ger ratt att kontant teckna aktier i mars 2016. Teck-
ningsoptionerna saldes till marknadsvardering enligt Black &
Scholes varderingsmodell.

Kreditbindningsstruktur per 2013-09-30

Ar Mkr Rénta,%  Andel, %
Inom ett ar 13 3,3 1,3
1-2 ar 60 5,0 5,9
2-3ar

3-4 ar 40 3,2 3,9
4-53r 816 3,6 79,7
>53ar 95 3,4 9,3
Summa 1024 3,6 100,0
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Koncernens rapport over kassafloden i sammandrag

2013 2012
Tkr jan-sep jan-sep
Den I6pande verksamheten
Driftsnetto 20072 39176
Administrationskostnader -22791 -11 278
Ranteintdkter/Rantekostnader -14 025 -40
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 9738 1631
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére forandringar av rorelsekapital -7 006 29489
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Rorelsefordringar (6kning -/minskning +) 32597 -48 749
Rorelseskulder (6kning +/minskning -) -28372 1814
Kassaflode fran den lopande verksamheten -2781 -17 446
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter -871748 0
Forsaljning av fastigheter* 0 166 361
Investeringar i befintliga fastigheter -11 384 0
Forvarv avimmateriella anlaggningstillgdngar -316 0
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -1305 230
Kassaflode fran investeringsverksamheten -884 753 166 591
Finansieringsverksamheten
Nyemission 336 467 0
Emissionskostnader -13 856 0
Optionspremier 365 223
Upptagna lan 613 605 0
Amortering av lan -1551 -120 051
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 935 030 -119 828
Periodens kassafléde 47 496 29317
Likvida medel vid periodens borjan 63623 18173
Likvida medel vid periodens slut 111119 47 490

* | samband med fardigstéllandet av Brf Allén har féreningen avkonsoliderats ur Victoria Park koncernen.
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Fastighetsbestand

Victoria Park dgde den 30 september 2013 57 férvaltnings-
fastigheter med en uthyrningsbar yta om ca 261 000 kvm,
fordelat pa ca 243 000 kvm bostader och ca 18 000 kvm
lokaler, till ett varde om ca 1 642 Mkr, exklusive mark.
Victoria Parks totala hyresvarde den 30 september 2013
uppgick till ca 227 Mkr.

Dartill ager bolaget byggratter motsvarande ca 19 000 kvm
BTA vid Limhamns kalkbrott i Malmog, till ett varde om
ca 100 Mkr.

Victoria Parks ambition ar etablera bolaget som en bety-
dande aktor pa bostadsmarknaden. Med ett langsiktigt
férvaltningsarbete och en social dimension ska Victoria Park
skapa och féradla varden i en viaxande bostadsfastighets-
portfolj i sodra och mellersta Sverige.

Malsattningen &r att férvarvstakten skall vara fortsatt hog
dven kommande ar.

Ekonomisk
Uthyrbar Hyresvarde, Hyresvarde, Hyres- uthyrnings-
Fastighetomrade Antal yta, kvm Tkr kr/kvm intakter, Tkr grad, % BTA, kvm
Linkoping 2 120012 101 237 844 98 852 97,6
Malmo 9 85 520 80478 941 74 018 92,0
Markaryd 44 55561 45 298 815 37373 82,5
Malmo, Exp.mark i Limhamn 2 - - - - - 19 000
Totalt 57 261 093 227 013 869 210 243 92,6 19 000
Uthyrbar yta, % Uthyrbar yta per omrade, % Hyresvarde per omrade, %

B Bostad, 93%
Lokal, 7%

Fastighetsbestandets forandring

= Linkdping, 46% " Linkoping, 45%

= Malmo, 33% " Malmg, 35%

Markaryd, 21% Markaryd, 20%

Under perioden har totalt 11 384 Tkr (0) investerats i befintliga fastigheter.

Fastighetsportféljen har under aret férandrats enligt tabell.

2013 2012
Tkr 30 sep 31 dec
Fastighetsbestand 1 januari 540 841 264 788
Investeringari befintliga fastigheter 11384 0
Forvarv 871748 393 245
Foérsdljningar* 0 -165 947
Orealiserade vardeforandringar 319 027 48 755
Fastighetsbestand 1743 000 540 841

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

2013 2012 2012
30 sep 30 sep 31dec
Intdkter, Tkr 75203 245 278 247 355
Rorelseresultat, Tkr 316 308 27 898 70 964
Periodens resultat , Tkr 248 897 27 858 60170
Avkastning pa eget kapital, % 66,5 29,4 16,0
Soliditet, % 38,3 60,8 24,7
Skuldsattningsgrad, ggr 1,4 0,3 2,4
Belaningsgrad, % 53,7 16,0 60,2
Direktavkastning, % 5,4 - -
Overskottsgrad, % 30,4 - -
Marknadsvirde per m?, kr -ej mark 6291 - 5168
Antal medarbetare vid periodens slut 56 19 18
Varav kvinnor 21 13 13
Data per aktie
Antal aktier vid periodens slut , 1 000-tal 51561 37120 37120
Antal aktier vid periodens slut efter utspadning, 1 000-tal 53 061 38 620 38 620
Antal preferensaktier vid periodens slut, 1 000-tal 941 - -
Genomsnittligt antal aktier under perioden, 1 000-tal 40 545 37120 37120
Genomsnittligt antal aktier under perioden efter utspadning, 1 000-tal 40 834 38 620 38 620
Resultat per stamaktie, kr 6,02 0,75 1,62
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr 5,98 0,72 1,56
Eget kapital per stamaktie, kr 9,78 3,78 4,65
Eget kapital per stamaktie efter utspadning, kr 9,50 3,63 4,47
Borskurs stamaktie vid periodens slut, kr 13,25 4,80 5,50
Borsvarde stamaktie vid periodens slut, Tkr 670715 178 176 204 160
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2013 2013 2012 2012 2012
Tkr jan-sep jul-sep jan-sep jul-sep jan-dec
Nettoomsdttning 1831 1826 141 11 1415
Kostnader 0 0 -8 305 0 -8 305
Bruttoresultat 1831 1826 -8 164 11 -6 890
Forsdljnings- och administrationskostnader -12 009 -4 431 -9 982 -3 375 -13 788
Ovriga rorelsekostnader -7 396 -6 759 -923 -401 -1238
Rorelseresultat -17 574 -9 364 -19 069 -3765 -21916
Finansnetto 1304 1250 -37 0 3161
Resultat fore skatt -16 270 -8114 -19 106 -3765 -18 755
Skatt 0 0 0 0 0
Periodens resultat efter skatt -16 270 -8114 -19 106 -3765 -18 755

Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2013 2012 2012
Tkr 30 sep 30 sep 31 dec
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Konceptutveckling 0 4934 5990
Inventarier 692 436 397
Andelar i koncernféretag 550 400 450
Langfristiga fordringar 341157 0 0
Exploateringsfastigheter 5917 5907 5917
Summa anléaggningstillgangar 348 316 11677 12754
Omsittningstillgangar
Andelar i BRF 15 350 40 269 33419
Kortfristiga fordringar 12 857 36 506 50598
Likvida medel 54 023 22 545 31148
Summa omséttningstillgangar 82230 99 320 115 165
SUMMA TILLGANGAR 430 546 110997 127 919
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa Eget kapital 397 559 104 983 105 334
Summa langfristiga skulder 0 0 0
Kortfristiga rantebarande skulder 10 505 6014 16 186
Ovriga kortfristiga skulder 22 482 0 6 399
Summa kortfristiga skulder 32987 6014 22585
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 430 546 110997 127 919
Moderbolaget
Verksamheten bestar i huvudsak av koncerngemensamma Omsattningen i moderbolaget uppgick till 1 831 Tkr (141)
tjanster med bland annat forséljning, marknad och eko- och bestar framst av fakturerad management avgift.
nomi/ finans. Moderbolaget har det 6vergripande ansvaret Under perioden har nedskrivning gjorts av tidigare aktive-
for bland annat strategifragor och affarsutveckling, ekono- rade konceptutvecklingskostnader om -6 480 Tkr. Periodens
mistyrning och resultatuppfoljning samt projektering. resultat efter skatt uppgick till -16 270 Tkr (-19 106).
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Aktien och agarna

Aktien och agarna

Victoria Park-aktien noterades pa NASDAQ OMX First North
den 14 november 2007. Borsvardet for stamaktien per den 30
september 2013 uppgick till 670 715 Tkr (178 176). Den 30
september 2013 var kursen for stamaktien 13,25 kr (4,80).

Victoria Park har sedan den 29 juli 2013, da preferensaktien
noterades, tva noterade aktieslag, dels en stamaktie och dels
en preferensaktie som delar ut 5 kr per kvartal. Ingen utdel-
ning far ske till stamaktiedgarna innan preferensaktiedgarna
erhallit full utdelning inklusive innestaende belopp. Varje
preferensaktie berattigar till en tiondels rost. Inlosen kan ske
pa bolagets begaran fran och med ar 2015.

Den 1 oktober 2013 listades Victoria Park AB pa NASDAQ
OMX First North Premier. Listningen var ett led i den pabér-
jande processen att borsintroducera bolaget pa NASDAQ OMX
Stockholms huvudlista.

Kalendarium preferensaktier

Aktiekapital

Per den 30 september 2013 uppgick aktiekapitalet i Victoria
Park 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 berattigar till en rost och varje preferens-
aktie berattigar till en tiondels rost. Varje rostberattigad far
vid arsstdmma rosta for fulla antalet av denne dgda och fore-
tradda aktier.

Sista dag for handel inkl ratt till utbetalning avutdelning

20 december 2013

Avstamningsdag for utbetalning avutdelning

30 december 2013

Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear*

7 januari 2014

Sista dag for handel inkl ratt till utbetalning avutdelning

26 mars 2013

Avstamningsdag for utbetalning avutdelning

31 mars 2014

Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear*

3 april 2014

* Sker tidigast tredje bankdagen efter avstamningsdagen for svenska emittenter. Victoria Park styr dock inte 6ver detta datum, da det foljer av

Euroclears regelverk.

Agarforteckning per 2013-09-30, kidnda forandringar

Preferens- Totalt antal
Namn Stamaktier aktier aktier  Kapital, % Roster, %
Greg Dingizian, gm bolag och privat 7 184 929 7 184 929 13,9 14,2
Ostersjdstiftelsen 5095 048 28000 5123048 9,9 10,1
Danir AB 5000 000 5 000 000 9,7 9,9
Anders Pettersson, gm bolag och privat 2 820 000 2 820 000 5,5 5,6
Advisor Varlden 2 573 600 28000 2601 600 5,0 5,1
Erik Selin 2 000 000 2 000 000 3,9 3,9
Peter Strand, gm bolag och privat 1 650 000 4 000 1 654 000 3,2 3,3
AB Possessor 1600919 1600919 3,1 3,2
ER-HO Fastigheter AB 1539 400 1539400 3,0 3,0
Ralph Mihlrad, gm bolag och privat 1520 000 1520 000 2,9 3,0
Ovriga 19 636 094 880860 20516 954 39,8 38,9
TOTALT 50 619 990 940 860 51 560 850 100,0 100,0
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Ovriga upplysningar

Handelser efter periodens utgang

Den 1 oktober 2013 listades Victoria Park AB pa NASDAQ OMX
First North Premier. Listningen var ett led i den pabdérjande
processen att borsintroducera Victoria Park AB (publ) pa
NASDAQ OMX Stockholms huvudlista. Styrelsen har utsett Peter
Strand till ny VD, med tilltrade den 21 oktober.

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

Redovisningsprinciper

Victoria Park foljer de av EU antagna International Financial Repor-
ting Standards (IFRS) och tolkningen av dessa (IFRIC) och arsredovis-
ningslagen. Vidare har Radet for finansiell rapporterings rekommen-
dation RFR 1, Kompletterande redovisningsregler fér koncernen,
tillampats. Denna delarsrapport ar upprattad enligt IAS 34 Delarsrap-
portering. Redovisningsprinciper som tillampats for koncernen och
moderbolaget Gverensstimmer, om ej annat anges nedan, med de
redovisningsprinciper som anvandes vid upprattande av den senaste
arsredovisningen med tillagg for utdkade upplysningar enligt upplys-
ningar om poster som varderas till verkligt varde i enlighet med IFRS
13. Till foljd av att segmentet forvaltningsverksamhet utgér merpar-
ten av bolagets driftnetto har bolaget under tredje kvartalet andrat
uppstallningsform avseende rapportering av vardeférandringar
fastigheter. Denna post rapporteras numera i rorelseresultatet.

Poster varderade till verkligt varde
Forvaltningsfastigheter varderas enligt verkligt varde metoden 16-
pande kvartalsvis. Varderingen utfors av saval externa varderingsin-
stitut som interna varderingsmodeller. Samtliga fastigheter varderas
externt minst en gang per ar. Vardering av forvaltningsfastigheter ar i
enlighet med IFRS 13 niva 3. Det redovisade vardet avseende finansi-
ella instrument redovisade till upplupet anskaffningsvarde 6verens-
staimmer med verkligt varde per 30 september 2013. Derivatinstru-
ment ligger i niva 2 enligt IFRS 13. Med niva 2 avses finansiella in-
strument dar verkligt varde faststélls utifran varderingsmodeller

som baseras pa andra observerbara data for tillgangen eller skulden.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Victoria Park-koncernens resultat och stéllning kan komma att for-
dndras, saval positivt som negativt, pa grund av risker och osaker-
hetsfaktorer, som beskrivs i 2012 ars redovisning, pa sidan 18.
Sedan arsskiftet har forvarv genomforts i Linkdping och Markaryd,
vilket innebdr att 8kad upplaning. Okad upplaning innebér en stérre
exponering mot rantemarknaden som kan paverka koncernens
resultat. | ovrigt har inga vasentliga forandringar noterats.

Undertecknande och intygande

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att delarsrapporten
ger en rattvisande 6versikt 6ver av koncernens och moderbolagets
verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker
och sdkerhetsfaktorer som koncernen och moderbolaget star infor.

Malmo den 23 oktober 2013
Bo Forsén
Styrelseordférande

Greg Dingizian Luciano Astudillo

Vice Styrelseorférande Styrelseledamot
Christian Hahne Sten Libell
Styrelseledamot Styrelseledamot
Anders Pettersson Peter Strand

Styrelseledamot Verkstdllande Direktor

Koncernen

Koncernen bestod per den 30 september 2013 av moderbolaget,
heldgda dotterbolag samt bostadsratts- och ekonomiska foreningar.
De heldgda dotterbolagen ar Victoria Park Bygg och Projekt AB,
Victoria Park Service AB, Victoria Park Forvaltning AB, Fastighetsbola-
get VP AB, Victoria Park Herrgarden AB, Bostads AB Groningen,
Victoria Park Nygard AB med Fastighets AB Ostbrickan och Marka-
rydsbostader AB. Fastighetsbolaget VP AB &r i sin tur moderbolag till
Victoria Park Fastigheter AB. Bostadsrattsforeningarna ar Brf Victoria
Park i Limhamn Bersan och Brf Victoria Park i Limhamn Pergolan. De
ekonomiska foreningarna ar Victoria Park Bersan ek for, Victoria Park
Pergolan ek for.

Personal
Antalet medarbetare uppgick vid rapportperiodens utgang till 56
(19), varav 21 (13) ar kvinnor.

Granskningsrapport

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsin-
formationen i sammandrag for Victoria Park AB (publ) per 30
september 2013 och den niomanadersperiod som slutade per detta
datum. Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansva-
ret for att uppréatta och presentera denna delarsrapport i enlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en
slutsats om denna delarsrapport grundad pa var 6versiktliga gransk-
ning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med Standard for
dversiktlig granskning (SOG) 2410 Oversiktlig granskning av finansiell
deldrsinformation utférd av féretagets valda revisor. En 6versiktlig
granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer
som ar ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att
utféra analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga gransk-
ningsatgarder. En Oversiktlig granskning har en annan inriktning och
en betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

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

Slutsats

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att delarsrap-
porten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlig-
het med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbolagets del
i enlighet med arsredovisningslagen.

Malmé den 23 oktober 2013
Ernst & Young AB

Goran Neckmar
Auktoriserad revisor
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Definitioner

FINANSIELLA

Avkastning pa eget kapital, %

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

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

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebdrande skulder i forhallande till eget kapital.

Belaningsgrad, %
Rantebdrande skulder vid periodens slut i forhallande till totala
tillgangar vid periodens utgang.

AKTIERELATERADE

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

Resultat per aktie, kr
Periodens resultat efter skatt, i forhallande till genomsnittligt
antal stamaktier, justerat for preferensaktieutdelning for perioden.

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

Genomsnittligt antal aktier, st

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

FASTIGHETSRELATERADE

Direktavkastning, %
Driftnetto i forhallande till fastigheternas genomsnittligaverkliga

varde exkl. exploaterings- och projektfastigheter. Vid delarsbokslut

omraknas avkastningen till helarsbasis utan hansyn till sésongsvariat-

ioner normalt uppstar i verksamheten.

Overskottsgrad, %

Driftnetto i forhallande till periodens hyresintakt exkl. exploaterings-

och projektfastigheter.

Hyresvarde, Tkr

Kontrakterad hyra samt beddmd marknadshyra for ej uthyrda ytor vid

periodens utgang.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Kontrakterad hyra vid periodens utgang i forhallande till hyresvérde.

Bokfort virde per m?

Marknadsvérde pa fastigheterna i férhallande till uthyrbar yta i m?,

exklusive mark.

MEDARBETARE

Medelantalet anstallda vid periodens slut.

Informationen i denna delarsrapport ar sddan information som
Victoria Park AB (publ) skall offentliggéra i enlighet med lagen
om vardepappersmarknad och lagen om handel med finansiella
instrument. Informationen ldmnades for offentliggérande den

23 oktober 2013.

Kontakt

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

Ekonomisk information

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

Kommande rapporter

Bokslutskommuniké 2013 13 februari 2014

Delarsrapport januari-mars 2014 23 april 2014
Arsstamma 23 april 2014
Delarsrapport januari-juni 2014 11 juli 2014

23 oktober 2014
19 februari 2015

Delarsrapport januari-september 2014
Bokslutskommuniké 2014

Adresser

Huvudkontor

Victoria Park AB (publ)

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

Tfn 040 16 74 40

Fax 040 16 74 41

info@victoriapark.se

www.victoriapark.se
Organisationsnummer: 556695-0738

Certified Adviser

Mangold Fondkommission AB
Box 55694, 102 15 Stockholm
Tfn 08 503 01 550

Fax 08 503 01 551
www.mangold.se
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