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KORT OM VICTORIA PARK

Victoria Park

Victoria Park AB ar ett fastighetsbolag med affirsomraden for utveckling av livsstils-
boende samt forvaltningsfastigheter. Verksamheten skall framst vara inriktad pa
bostadsfastigheter i sodra Sverige dar varde skapas genom ett aktivt arbete med
fastighetsportfoljen. Victoria Park dr noterat pd NASDAQ omX First North.

Bolaget har utvecklat livsstilsboendet Victoria Park for manniskor som vill kombi-
nera ett bekvimt boende med ett socialt och aktivt liv. Sveriges forsta Victoria Park
har byggts vid Limhamns kalkbrott i Malmo.

Victoria Parks fastighetsbestand uppgar till ca 85 ooo kvm fordelat pa ca 79 ooo
kvm bostader och ca 6 ooo kvm kommersiella lokaler i Malmo. Dartill dger bolaget
byggratter motsvarande ca 19 ooo kvm BTA vid Limhamns kalkbrott i Malmo.

2012 1 korthet

KONCERNEN ACKUMULERAT 2012 VIKTIGA HANDELSER

e Intdkter 247 355 Tkr (25 791) e Under maj fardigstélldes Brf Allén, den andra
* Bruttoresultat 37 355 Tkr (-9 658) etappen pd Victoria Park i Malmé. I samband
e Rorelseresultat 22 383 Tkr (-23 426) med genomford vinstavrakning har Brf Allén
e Periodens resultat 60 170 Tkr (-23 409) utgdtt fran koncernens rakenskaper

* Resultat per aktie 1,62 kr (-0,63) e Tjuni tilltridde Greg Dingizian som vd

e Fastigheter redovisat virde 442 Mkr

* Den 27 juni holl bolaget extrastimma dér en
justerad bolagsordning for utokad affars-
verksamhet av forvaltningsfastigheter antogs

¢ [ oktober forvirvades fastigheten Oresundsgarden

pd ca 12 ooo kvm i Malmé for 1o Mkr.
Tilltrade sker under januari 2013
e I december forvirvades och tilltriddes

Bostads AB Groningen pd ca 73 ooo kvm
i Malmo for ca 280 Mkr



VD HAR ORDET

Social dimension

ger nya attarsmojligheter

Victoria Park startade sin verksamhet med livsstilsboende
vid Limhamns kalkbrott 2007, ett for svenska forhallande
nytt boendekoncept dir social samvaro och generosa
fritidsfaciliteter var inbyggda i boendet.

Syftet med Victoria Park var att introducera ett nytt
sdtt att tinka boende, att ge ett alternativ till det ganska
fyrkantiga utbud som traditionellt hade funnits pa den
svenska bostadsmarknaden — och dar framforallt bristen
pé gemenskap kidndes som ett vixande problem.

Intresset for denna typ av livsstilsboende har varit
mycket stort dnda sedan starten, men kopprocessen tar
langre tid pd grund av den troghet som ratt pa bostads-
marknaden sedan finanskrisen inleddes 2008. Svarigheter
att fa salt sitt nuvarande boende och inforandet av
boldnetaket dr nagra av de bromsande faktorerna.

Trots detta har forsdljningen gatt bra. Under aret
fardigstilldes etapp 2, Brf Allén och totalt har 194 av 204
bostdder sélts pa Victoria Park i Malmo. Ett omfattande
analysarbete pagdr med syfte att vidareutveckla affarsom-
radet Livsstilsboende och hitta nya etableringslagen
i Norden.

KUNDERNA NOJDA

MED LIVSSTILSBOENDE

Vi har under aret genomfort en enkitstudie och fokus-
gruppsovning i syfte att kvantitativt och kvalitativt under-
soka de boendes dsikter om livsstilsboendet péd Victoria
Park. Det visade sig bland annat att bolagets vardeord
Gemenskap och Livskvalitet frin starten 2007 fort-
farande dr hogst relevanta for vdra nuvarande kunder.
Undersokningen visade dven att de boende pa

Victoria Park generellt ar mycket nojda med de tjdnster
som levereras — snittvirdet dr 4,2 av s.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
NYTT AFFARSOMRADE
Beslut om att etablera det nya affarsomradet Forvalt-
ningsfastigheter togs pa den extra arsstimman den 27
juni 2012. Beslutet grundar sig i det 6vergripande malet
att skapa god avkastning till bolagets aktiedgare.

Tva forvdarv i Malmo har gjorts sedan beslutet togs.
I oktober forvirvades fastigheten Oresundsgérden i
Limhamn for ca 1o Mkr. Fastigheten ar pd ca 12 ooo
kvm, varav ca 9 ooo ar bostdder. I december forvarvades
och tilltraddes atta fastigheter pd Herrgarden i Rosengdrd
for ca 280 Mkr. Fastigheterna dr pd ca 73 ooo kvm, varav
ca 70 000 dr bostader. Det sammanlagda hyresvirdet ar
ca 79 Mkr och med dessa strategiskt viktiga forvarv

inleddes bolagets arbete med att bygga upp en storre
forvaltningsportfol;j.

Bolagets ambition inom affirsomrade Forvaltnings-
fastigheter ar att pa ett framgéngsrikt siatt kombinera
en social utmaning med en intressant affarsmojlighet.
Mainga av miljonprogrammets lagenheter lider idag av
eftersatt underhall med foljande sociala problem, dar
Herrgarden pd Rosengédrd i Malmo har varit ett av de
mest uppmairksammade fallen. P4 samma sitt som den
sociala grundtanken om Gemenskap ar ett vardeord for
affirsomradet Livsstilsboende ar vi 6vertygade om att den
sociala dimensionen ar en forutsdttning for att skapa
affirsmassighet, trivsel och néjda kunder inom affars-
omrdadet Forvaltningsfastigheter.

MALSATTNING FOR 20713

Ytterligare forvarv med fokus pé sodra Sverige gors inom
Forvaltningsfastigheter. Befintligt fastighetsbestand
forvaltas och utvecklas for 1dngsiktig vardetillvaxt.
Utvirdera byggnation av etapp 3 med ca 120 ligenheter
pa ca 10 0ooo kvm byggritter intill de fardigstillda
etapperna pa Livsstilsboendet i Malmo.

TACK!

Till slut vill jag tacka alla medarbetare f6r utmarkta
prestationer och ser med spanning fram emot ett ar
med nya spannande affarsmojligheter.

Greg Dingizian

VD VICTORIA PARK




Affarsidé

Victoria Park ska férvdrva, utveckla och forvalta frimst
bostadsfastigheter i sédra Sverige.

AFFARSIDE, MAL OCH ORGANISATION

OVERGRIPANDE MAL OCH STRATEGIER
Victoria Parks overgripande mal dr att skapa och realisera
varden inom fastighetsbranschen och darigenom skapa
god avkastning till sina aktiedgare. For att uppnd maélet
ska Victoria Park:

o Forstarka fastighetsbestandet genom forvirv och
utveckling av forvaltningsfastigheter pd tillvixtorter
i framst sodra Sverige

e Vilja langsiktiga och kostnadseffektiva
forvaltningslosningar

e Silja och hyra ut egenutvecklade ligenheter med
livsstilsboende

Organisation

For att sd effektivt som mojligt skapa vdrden for dgare,
kunder och medarbetare har Victoria Park en platt
organisation med korta beslutsvigar.

Forutom att stotta driftsorganisationen har de kon-
cerngemensamma funktionerna, ekonomi/finans och
administration, marknad, forsiljning, det 6vergripande
ansvaret for strategier och affiarsutveckling, ekonomistyr-
ning, etablering, projektering, investering och utveckling
av forvaltningsfastigheter. Byggnationer utfors av externa
byggentreprenorer.

e Forvirva och foradla mark- och utvecklingsfastigheter
for att etablera fler livsstilsboenden i Norden

e Etablera samarbete med kommuner och niringsliv
i syfte att medverka i och stodja den lokala
utvecklingen

FINANSIELL MALSATTNING
Victoria Park ska uppvisa:

e Avkastning pd eget kapital pd minst 20 %

e Soliditet om ldgst 20 %

Driftsorganisationen inom respektive affirsomride
(livsstilsboende och forvaltningsfastigheter) ska priglas
av langsiktiga och effektiva losningar. Driften kan ske
helt eller delvis i egen regi. Dir det krdvs anlitas externa
entreprenorer med sirskild kompetens for uppdraget.
Oavsett uppligg priglas verksamheterna av nirhet till
service och engagemang for trivsel och néjda kunder.



AKTIEN OCH AGARNA

Aktien

Victoria Park-aktien noterades pd NASDAQ omX First
North den 14 november 2007. Bolagets borsvarde per den
31 december uppgick till 204 Mkr (151) och bolaget hade
vid arsskiftet 466 aktiedgare (458).

Per den 31 december uppgick aktiekapitalet i Victoria
Park till 11,6 Mkr, fordelat pa 37,1 miljoner aktier med
ett kvotvirde om 0,31 kr. Varje aktie berattigar till en rost
och varje rostberittigad far vid drsstimman rosta for
fulla antalet av denne dgda och foretradda aktier.
Samtliga aktier dger lika ratt till andel i Victoria Parks
tillgdngar och vinst.

Under 2012 omsatte Victoria Park 6,7 Mkr pa
NASDAQ OoMX First North, motsvarande ca 1,5
miljoner aktier (0,3) och knappt 12 ooo per handelsdag.

KURSUTVECKLING = OKNING MED 35 %
Vid drets slut var kursen pad Victoria Park-aktien 5,50 kr
(4,07). Hogsta och ligsta notering for Victoria Park-
aktien under 2012 var 6,15 respektive 3,86 kr.

UTDELNING

Victoria Parks styrelse har foreslagit drsstimman att
ingen utdelning ska lamnas for 2012. Victoria Park
kommer istallet fortsatta att vixa genom att investera
i nya forvarv och i befintliga projekt och fastigheter.

AGARSTRUKTUR PER DEN 31 DECEMBER 2012

Antal aktier Antal aktiedgare, st Antal aktiedgare, % Antal aktier, st Andel roster, %
I- 5§00 172 36,9 42 053 0,1
§0I — I 000 77 16,5 67 088 0,2
I 00I — § 000 117 25,1 313 179 0,8
§ 00I — 10 000 27 5,8 217 299 0,6
I0 00I — I§ 000 7 1,5 89 957 0,2
I5 0OI — 20 000 8 1,7 150 623 0,4
20 00T - 58 12,5 36 239 791 97,7
Totalt 466 100,0 37 119 990 100,0

AKTIEAGARE PER DEN 31 DECEMBER 2012

Namn Antal aktier
Greg Dingizian, genom bolag 6 150 000
Ostersjostiftelsen 4 305 748
Mellby Gard AB 4 236 318
Erik Selin, genom bolag och privat 4 000 000
Peab AB 2 800 000
Robina Holding Ltd 1 650 000
Ninalpha AB 1398 590
AB Possessor I 311 §96
Fogelvik Holding AB 900 000
Bo Forsén, genom bolag och privat 833 330
Ovriga 9 534 408
Totalt 37 119 990

Agande i %

16,6
11,6
11,4
10,8
755
4,4
3,8
3’5
2”4
2,2
25,8
100,0



Malmo vaxer

En vikande efterfrdgan pa bostadsritter och storre
intresse for hyresratter talar for bolagets satsning pa
forvaltningsfastigheter. Victoria Parks forsta livsstils-
boende och férvaltningsfastigheten Oresundsgarden
ligger i stadsdelen Limhamn-Bunkeflo, i den véstra delen
av Malmoé. Bolagets 6vriga forvaltningsfastigheter finns
i stadsdelen Rosengard, i den ostra delen av Malmo.
Bada dessa stadsdelar dr under stark tillvixt med
okande bostadsbehov.

MALMO
Malmos befolkning har okat 28 4r i rad och uppgick vid
arsskiftet 2012/2013 till ca 307 ooo personer. Under den
senaste tiodrsperioden har Malmos folkmingd okat med
ca 37 ooo personer. Under 2012 flyttade ca 19 600
personer in till Malmo, varav drygt hilften av dessa var
i dldern 20-29 ar.

Malmos befolkning kommer enligt Malmo stads
prognoser fortsitta att 6ka och ska ar 2016 uppga till
ca 325 00O personer.

MALMO STAD

Ar Malmé  Rosengdrd — Limbamn-Bunkeflo
2011 302 835 23 653 41 502
2012 307 023 24 182 42 336
2013 31T 359 24 809 43 256
2014 315 868 25 437 44 483
201§ 320 §59 26 076 45 418
2016 325 116 26 721 46 324

LIMHAMN-BUNKEFLO

Antalet invdnare i Limhamn-Bunkeflo uppgar idag till ca
42 000, ca 14 % av totala Malmo. Limhamn-Bunkeflo ar
en av de stadsdelar i Malmo som vaxer kraftigast. Enligt
Malmo6 kommuns befolkningsprognos kommer stads-
delen att ha ca 46 ooo invdnare ar 2016.

Nirheten till havet och en omfattande villabebyggelse
har forstiarkt Limhamns utveckling fran fiskelage och
industrisamhalle till att bli ett av Malmos mest socialt
vilmaende omraden. Den kraftiga inflyttningen till stads-
delen Limhamn-Bunkeflo har skapat stor efterfrigan pad
bostader. Hilften av allt byggande i Malmo stad sker i
Limhamn-Bunkeflo.

De goda kommunikationsforutsittningarna forstarker
Limhamns attraktivitet. Avstdndet till Malmo city ar ca
fem kilometer och Képenhamn nds bekvamt via city-
tunnelstationen i Hyllie ndgra kilometer osterut.

MARKNAD

ROSENGARD

Antalet invanare i Rosengdrd uppgar till ca 24 ooo.
Befolkningen dar mdngkulturell och kommer fran 111
lander som tillsammans representerar ett femtiotal
olika sprakgrupper. Ar 2016 bor ca 27 ooo personer pa
Rosengérd, enligt kommunens och SCB:s prognos

Rorligheten i Rosengdrd dr omfattande. Mellan dr
2004 och 20171 flyttade ca 22 ooo personer till stadsdelen
medan nistan 22 500 personer flyttade ut. Teoretiskt
byts hela befolkningen ut i Rosengard vart femte ar.
Boendetatheten i stadsdelen ar hog for svenska
forhallanden. Enligt SCB:s trangboddhetsnorm (mer dn
tvd boende per rum, kok och vardagsrum ordknat) ar
17 % av de vuxna i Rosengérd trangbodda.

Ett omfattande arbete pdgdr pa stadsdelsnivd dar
Herrgarden ar ett av fem utvalda omrdden i Malmo stads
Omrédesprogram med det 1dngsiktiga malet att gora
Malmo till en trygg och bra stad att leva, bo och arbeta
i. Kommunen borjar denna omvandling i omrddena
Herrgarden, Holma-Kroksbick, Lindingen, Segeving
och Seved.

Fokus ligger bland annat pa att forbattra forbin-
delserna med Malmos centrum. Cykelstraket fran
Mollevangstorget till Rosengérds centrum rustas
upp, superbussar sitts i trafik 2014 med en plan att
utveckla leden till en sparvagnslinje och den planerade
Malméringen med lokaltrafik lings Kontinentalbanan
kan ge Rosengérd en egen station. I planen att gora stads-
delen mer attraktiv ligger dven en Gversyn av befintliga
bostader samt byggande av nya bostader. Kommunens
vision 4r att bilden av stadsdelen ska fordandras i takt med
att forandringsarbetet fortgar.



AFFARSOMRADE LIVSSTILSBOENDE

Allt fler efterfragar

livsstilsboende

Det finns tvd starka trender som forklarar varfor sa
manga livsstilsboenden har vuxit fram runt om i virlden.
Den ena dr att utvecklingen mot ett aktivare liv okar
kravet pa prioriteringar. Den andra ar en allt starkare
onskan om att bo i ett socialt sammanhang.

Victoria Park har fétt stor uppmirksamhet for ett
boende som ger:

e en enklare vardag med bekvam nirhet till
rekreation och aktiviteter

e ett flertal naturliga motesplatser som stimulerar
sociala kontakter

e service som underldttar vardagens behov

® en bostad av god kvalitet

Bolaget har utvecklat Victoria Park fér manniskor som
béde vill bo bekvamt och leva ett socialt och aktivt liv.
Det som gor konceptet unikt dr en boendemiljo som
jamfort med traditionellt boende stracker sig lingt
utover den egna lagenheten. Allt fler uppticker att
Victoria Park dr precis det alternativ de saknar.

I beskrivningen av en typkund pé Victoria Park
aterkommer nyckelord som “social” och “aktiv”.
Kunden efterfrdgar umginge i storre utstrickning, inte
for att man vill ge avkall pa sin privata sfar utan for att
enkelt kunna vilja en social gemenskap nir det passar.
Den direkta nirheten till de gemensamma tillgdngarna
gor livet lite enklare.

FRAMTIDA ETABLERINGAR

Intresset ar stort for Victoria Park-konceptet och passar
en bred médlgrupp. Under dret har bolaget intensifierat
arbetet med vidareutveckling av livsstilskonceptet och
att hitta nya etableringsldgen pa strategiska lagen i
Norden. Sddana etableringar kan ske i olika
samarbetskonstellationer.

SERVICEKONCEPTET

Servicekonceptet dr uppdelat i tva delar: ett grundutbud
som ingdr i serviceavgiften och ett tillvalsutbud som de
boende bestiller och betalar efter behov. Grundutbudet
omfattar tillgang till service och gemensamma faciliteter

for sociala och fysiska aktiviteter. Lopande underhall och

skotsel av de gemensamma faciliteterna ingar ocksa.

Tjanster som inte ingdr i servicekonceptets grundutbud
kallas tillvalstjanster. Dessa i regel hushallsnara tjanster
tas fram i samverkan med de boende och bokas frimst via
receptionen. Tillvalstjansterna prisférhandlas och kvali-
tetssikras av Victoria Park, men levereras i forsta hand av
tredje part. Alla som bor pd Victoria Park betalar en
serviceavgift som ger tillgang till enhetens servicekoncept.

LAGENHETER

Konceptets lagenheter priglas av ett ljust och stilrent
formspréak med materialval och maskiner av god kvalitet.
Planlosningarna dr 6ppna och vilplanerade med generosa
ljusinfloden fran fonsterpartierna. Samtliga lagenheter

har uteplats, balkong eller takterrass.




AFFARSOMRADE LIVSSTILSBOENDE

Victoria Park Malmo

Victoria Parks forsta livsstilsboende ligger vid Limhamns

kalkbrott i Malmé. Detaljplanen omfattar ca 31 ooo kvm
bostader, ca 3 500 kvm gemensamma faciliteter och ca

17 ooo kvm park. Byggnationen sker i fyra etapper.

204 bostadslagenheter dr klara. Projektering av de tredje
och fjirde etapperna pagar.

I Malmo erbjuds de boende sedan den forsta inflytt-
ningen ett omfattande servicekoncept i form av generosa
gemensamma faciliteter och service som bland annat
bemannad reception, spa-anliggning med pooler, gym,
bastu och behandlingsrum, biograf, restaurang, vin-
killare, 6vernattningslagenheter for gaster, stor park
med boule, tennis, putting-green och mycket mer.

ETAPP I — BRF PAVILJONGEN
— FARDIGSTALLD

Inflyttning: augusti 2009

Bostadsyta: ca 10 300 kvm

Antal lagenheter: 133

Lokalyta: ca 3 500 kvm

Park: ca 17 ooo kvm

ETAPP 2 — BRF ALLEN
— FARDIGSTALLD
Inflyttning: januari 2012
Bostadsyta: ca 5 400 kvm
Antal ligenheter: 71

ETAPP 3 & 4

— PROJEKTERING PAGAR

P4 kvarvarande 19 ooo kvm byggritter planerar bolaget
att uppfora ca 200 lagenheter.
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AFFARSOMRADE LIVSSTILSBOENDE

Pa Victoria Park
Malmo erbjuds toljande
servicekoncept:

HALSA OCH VALBEFINNANDE
I mars 2010 6ppnades Victoria Park Spa som Malmos
forsta kompletta spa-anlaggning. Det dr ett dagspa for

sdvil de boende som allmanheten, med bland annat inom-
och utomhuspooler, jacuzzi, romerskt bad, klassisk bastu,

angbastu, aroma- och kristallbastu, isfontin, solhimmel
samt ett valutrustat gym och enklare caféservering.

I spaet finns dven behandlingsrum for ansikts- och
kroppsbehandlingar. I serviceavgiften ingér fri entré till
poolomradet och gymmet, medan spabehandlingar dr
tillvalstjanster.

RECEPTION, SERVICE OCH TRYGGHET
Receptionen ar navet i Victoria Parks serviceprogram.
Via receptionen erbjuds de boende meddelandeservice,
bokning av gemensamma faciliteter, samordning av
transporter m m. Har bokar de boende dven tillvals-
tjanster som kemtvitt, handyman eller fonsterputsning.
Hir ges information om aktuella aktiviteter som t ex
matlagning, korsdng, tennis, yoga, filmvisning eller
tangokurser. Ett passersystem ger de boende och
inbjudna gaster tillgang till de faciliteter som ar
stingda for allmanheten.



BIOGRAF
I biografen visas filmer och tv-sinda evenemang for
de boende, bland annat via Victoria Parks film- och
sportklubbar.

MAT OCH DRYCK

Restaurang Kalk oppnade hosten 2009 och erbjuder a la
carte-meny, dagens ritt-luncher och sondagsbrunch.
Dessutom arrangeras festmiddagar pd uppdrag av boende,
utomstdende privatpersoner och foretag. De boende bjuds
pa en restaurangbrunch i madnaden och Victoria Parks
matlagningsklubb har under dret traffats och lagat

mat hir.

FESTSAL, KONFERENSRUM

OCH LEKRUM

P Restaurang Kalk finns en festsal for storre sillskap
eller konferenser. I anslutning till restaurangen ligger ett
lekrum. Dessutom finns det ytterligare ett konferensrum
for de boende.

LOUNGE MED BAR

Den rymliga loungen har blivit den givna platsen for
moten med grannar eller for att koppla av med en tidning.
I loungebaren serveras formiddags- och kvillskaffe som
ingér i boendet. Har finns dven bistroratter och drycker

som vin och 6l till forsdljning.

AFFARSOMRADE LIVSSTILSBOENDE

BIBLIOTEK MED SPELRUM

Ett spelrum for poker och biljard ligger i anslutning till
biblioteket. Har finns dven fatoljer samt tidningar och
magasin som tillhandahélls av Victoria Park. Har samlas
boende for att spela bridge, canasta och biljard.

VINKALLARE

I vinkillaren kan boende disponera ett fack for den egna
samlingen. Det finns dven mojlighet att hyra ytterligare
fack for storre vinsamlingar. I anslutning till vinkallaren
finns ett rum med ett litet bibliotek och sittplatser for
vinprovningar eller liknande.

PARK OCH UTOMHUSAKTIVITETER

I den stora parken finns tennisbana, putting-green och
boulebanor. Parken ansluter till spa-anliggningens
utomhuspool med tillhérande soldick, promenadstrak
och uteserveringar.

EXEMPEL PA TILLVALSTJANSTER:
e Handyman e Kemtvitt

e Spabehandlingar e Ligenhetsstidning
¢ QOvernattningsligenheter e Festarrangemang

e Fonsterputsning
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AFFARSOMRADE FORVALTNINGSFASTIGHETER

Victoria Parks

fastighetsbestand

Victoria Parks andra affirsomrdde omfattar det
fastighetsbestdnd som bolaget forvarvat, forvaltar och
utvecklar.

Victoria Park dgde per den 31 december nio fastigheter
med en uthyrningsbar yta om ca 85 ooo kvm till ett virde
om 442 Mkr. Victoria Parks totala hyresvarde uppgick
per arsskiftet till 79 Mkr. Fastigheterna ligger i Malmo-
stadsdelarna Limhamn-Bunkeflo och Rosengard.

Dartill d4ger bolaget byggratter motsvarande ca 19 ooo
kvm BTA vid Limhamns kalkbrott.

Fastighetsbestdndet utgors sdledes till helt dominerande
del av bostéder, fordelade pé totalt ca 1 ooo ligenheter
varav 50 % utgors av 3 rok.

P4 ndstkommande sidor beskrivs fastigheterna
Oresundsgarden och Herrgarden.

For mer info se fastighetsforteckning sid 49.

INVESTERINGAR

Fastighetsinvesteringarna har under aret uppgatt till

ca 390 Mkr, fordelade pa bolagets tva fastighetsforvarv.
Bolaget ska under 2013 bygga en ldngsiktig forvaltnings-
l6sning och utveckla det befintliga fastighetsbestandet.
Dessutom ska fastighetsbestdndet under aret utokas
med fastigheter som ar beldgna pa orter som viaxer och
utvecklas positivt, primart i sodra Sverige.



AFFARSOMRADE FORVALTNINGSFASTIGHETER

FORANDRING REDOVISAT VARDE FASTIGHETER

Tkr

Fastighetsbestdind 1 januari
Investeringar i befintliga fastigheter
Forvarv

Forsidljningar*

Virdeforandring orealiserade

Fastighetsbestdnd 31 december

2012 2011
264 788 159 129
105 659
393 245
165 947
48 755
540 841 264 788

*Under perioden har Brf Allén fardigstillts till den grad att den utgdtt ur koncernen per den 30 juni 2012.

FORANDRING REDOVISAT VARDE FASTIGHETER

Hyres- Hyres-
Antal Uthyrbar  vdrde,

Fastighet fastigheter yta, kvm Tkr kvm 2011
Tuppen 15 I 119729 12227 1 021
Kronodirektoren 2, 4-10 8 73 584 66 978 911
Exploateringsmark 2 - - -
Totalt I 85 520 79 205 T932
KREDITBINDNINGSSTRUKTUR
PER 20T2-T2-3T
Ar Tkr  Rénta fn, % Andel, %
Inom ett ar
1-2 ar 56 185 3,3 13,4
2-3 ar
3-4 ar
4-5 ar 2770 000 3,8 64,3
>§ ar 93 500 3,5 22,3
Summa 419 685 3,7 100,0

Hyres- Ekonomisk

virde, kr/ intdkter, uthyrnings- BTA, Redovisat Redovisat

Tkr grad, % kvm  virde, Tkr  virde, %

5459 44,6 130 000 24,0
64 469 96,3 312 000 5757
- - 19 000 98 841 18,3

69 928 88,3 19 000 540 841 100

FORDELNING UTHYRNINGSBARA
YTOR PA BOSTADER OCH LOKALER
PER 20T2-I2-31

. Bostad 92 %

. Lokaler 8 %

ANTAL LAGENHETER FORDELADE PA STORLEKAR

600
516
400
272
200 > —
1
o
1 rok 2 rok 3 rok 4 rok >4 rok
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AFFARSOMRADE FORVALTNINGSFASTIGHETER

ORESUNDSGARDEN, LIMHAMN

Oresundsgarden, Fastighet Tuppen 15, forvirvades

i oktober och ligger i centrala Limhamn, ca 200 meter
soder om Limhamns centralstrdk Linnégatan. Limhamn
ar en attraktiv stadsdel med betydande expansionsplaner,
dock med begransad byggmark i de centrala delarna.

Lis mer om stadsdelen Limhamn-Bunkeflo pd sid 7.

Oresundsgérden bestar av fyra byggnader om ca
12 0oo kvm. I byggnaderna som uppfordes 1970 rymmer
bostider om ca 9 ooo kvm samt ca 3 ooo kvm ar
kommersiella lokaler. Dessutom ingér 73 p-platser. Vid
forvarvet var Malmo kommun och Skénes Universitets-
sjukhus hyresgister med verksamheter som forskola,
modravardscentral och dagcenter.

Fastighetsbestdndet utgors sdledes till helt dominerande
del av bostidder, fordelade pa totalt 155 lagenheter varav
65 % utgors av 1 rok. For mer info se fastighets-
forteckning sid 49.

Delar av fastigheten dr idag tomstallda med stor
utvecklingspotential. Nuvarande uthyrningsgrad ger
bolaget mojlighet att utveckla fastigheten stegvis
samtidigt som hyresintikter erhalls. Fastigheten
overtogs i januari 2013 och utvecklingsarbete ar
uppstartat och kommer ske lopande under 2013 for

okad uthyrningsgrad.

NYCKELTAL

Antal fastigheter 1
Antal bostadsldgenheter 155
Antal garage och p-platser 73
Bostadsyta, kvm 8338
Lokalyta, kvm 3 634
Totalyta, kvm 1T 972
Hyresvarde, Tkr 12 227
Hyresintakter, Tkr 5 459
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 44,6
Redovisat virde, Tkr 130
ORESUNDSGARDEN —

FORDELNING UTHYRNINGSBARA
YTOR PA BOSTADER OCH LOKALER
PER 20T2-I2-31

. Bostad 70 %

. Lokaler 30 %

ANTAL LAGENHETER FORDELADE PA STORLEKAR

150
101
100
50
o I

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok

>4 rok



HERRGARDEN, ROSENGARD

Bolagets andra forvarv omfattade dtta bostadsfastigheter
om ca 73 ooo kvm i omrddet Herrgdrden pd Rosengérd.
I byggnaderna som uppfordes 1968-1969 rymmer bosta-
der om ca 70 ooo kvm samt ca 3 ooo kvm kommersiella
lokaler. Dessutom ingdr sex garage med 798 p-platser.
Fastighetsbestandet utgors séledes till helt dominerande
del av bostidder, fordelade pa totalt 867 lagenheter varav
58 % utgors av 3 rok. For mer info se fastighets-

forteckning sid 49.

NYCKELTAL

Antal fastigheter 8
Antal bostadslagenheter 867
Antal garage och p-platser 798
Bostadsyta, kvm 70 313
Lokalyta, kvm 3235
Totalyta, kvm 73 548
Hyresvirde, Tkr 66 978
Hyresintdkter, Tkr 64 469
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,3
Redovisat virde, Tkr 3T2 000

HERRGARDEN —

AFFARSOMRADE FORVALTNINGSFASTIGHETER

Idag finns tre fastighetsigare pd Herrgdrden. Victoria
Park dger den storsta delen medan MxB och Contentus
ager de ovriga. Herrgdrden har under manga ar fatt
utgora sjilva bilden av misskotta och vanvardade hyres-
fastigheter, resultatet av ménga ars kraftigt eftersatta
underhall av tidigare dgare.

Fastigheten 6vertogs i slutet av december 2012 och
en langsiktig utvecklingsplan ska tas fram i samrad
med berorda aktorer. Syftet ar att uppratthélla och
vidareutveckla det arbete som har inletts med den
renovering som forra fastighetsdgaren dlades att gora
av miljoforvaltningen. Las mer om stadsdelen
Rosengérd pd sid 7.

FORDELNING UTHYRNINGSBARA
YTOR PA BOSTADER OCH LOKALER
PER 20T2-T2-3T

. Bostad 96 %

. Lokaler 4 %

ANTAL LAGENHETER FORDELADE PA STORLEKAR

600

504

400

230

200

1 rok 2 rok 3 rok

IIT

4 rok

>4 rok
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Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for Victoria Park
AB (publ), organisationsnummer §56695-0738, avger
harmed foljande drsredovisning och koncernredovisning
for rakenskapsaret 2012.

AFFARSIDE
Victoria Park ska forvirva, utveckla och forvalta frimst
bostadsfastigheter i sodra Sverige.

OVERGRIPANDE MAL OCH STRATEGIER
Victoria Parks overgripande mal dr att skapa och realisera
virden inom fastighetsbranschen och darigenom skapa
god avkastning till sina aktiedgare. For att uppnd malet
ska Victoria Park:

o Forstirka fastighetsbestdndet genom forvirv och
utveckling av forvaltningsfastigheter pa tillvixtorter
i frimst sodra Sverige

e Vilja langsiktiga och kostnadseffektiva forvaltnings-
losningar

e Silja och hyra ut egenutvecklade lagenheter med
livsstilsboende

e Forvarva och foradla mark- och utvecklingsfastigheter
for att etablera fler livsstilsboenden i Norden

e Etablera samarbete med kommuner och naringsliv
i syfte att medverka i och stodja den lokala utvecklingen

FINANSIELL MALSATTNING

Victoria park ska uppvisa:

e Avkastning pd eget kapital uppgaende till minst
20 % arligen

e Soliditet om lagst 20 %

OPERATIONELL MALSATTNING

Under 2013 ska Victoria Park:

e Ytterligare forvarv med fokus pé sodra Sverige gors
inom Forvaltningsfastigheter. Befintligt fastighetsbestand
forvaltas och utvecklas for langsiktig vardetillvaxt

e Byggnation av etapp 3 med ca 120 lagenheter pd
ca 10 0ooo kvm byggritter paborjas intill de fardigstillda
etapperna pd Livsstilsboendet i Malmo

VERKSAMHETEN

Victoria Park AB ir ett fastighetsbolag med affirs-
omraden for utveckling av livsstilsboende samt forvalt-
ningsfastigheter. Verksamheten skall fraimst vara inriktad
pa bostadsfastigheter i sddra Sverige dir virde skapas

genom ett aktivt arbete med fastighetsportfoljen.
Victoria Park ar noterat pA NASDAQ OMX First North.

Bolaget har utvecklat livsstilsboendet Victoria Park for
manniskor som vill kombinera ett bekvimt boende med
ett socialt och aktivt liv. Sveriges forsta Victoria Park har
byggts vid Limhamns kalkbrott i Malmo.

Victoria Parks fastighetsbestdnd uppgér till ca 85 ooo
kvm fordelat pd ca 79 ooo kvm bostdder och ca 6 ooo
kvm kommersiella lokaler i Malmo. Dartill d4ger bolaget
byggritter motsvarande ca 19 ooo kvm byggritter vid
Limhamns kalkbrott i Malmo.

KONCERNEN

Koncernen bestar, per den 31 december 2012, av moder-
bolaget samt de heligda dotterbolagen Victoria Park
Bygg och Projekt AB, Victoria Park Service AB, Victoria
Park Forvaltning AB, Victoria Park Herrgdrden AB och
Fastighetsbolaget VP AB. De sistnimnda bolagen ir i sin
tur moderbolag till Bostad AB Groningen och Victoria
Park Fastigheter AB. Inom koncernen finns dven foljande
foreningar: Brf Victoria Park i Limhamn Bersan, Brf
Victoria Park i Limhamn Pergolan, Victoria Park Bersan
ek for, Victoria Park Pergolan ek for.

AKTIEKAPITAL OCH
AGARFORHALLANDEN

Victoria Park-aktien noterades pd NASDAQ OMX First
North den 14 november 2007. Aktiekapitalet uppgar till
11,6 Mkr fordelat pd 37,1 miljoner aktier med ett kvot-
virde om 0,31 kr.

Varje aktie berattigare till en rost och varje rostberattigad
far vid drsstimma rosta for fulla antalet av denne dgda
och foretradda aktier. Samtliga aktier dger lika ratt till
andel i Victoria Parks tillgangar och vinst.

Per den 31 december 2012 uppgick antalet aktiedgare
till 466. De fem storsta dgarna dr Greg Dingizian gm
bolag 16,6 %, Ostersjostiftelsen 11,6 %, Mellby Gard
AB 11,4 %, Erik Selin gm bolag och privat 10,8 % och
Peab AB 7,5 %.



INTAKTER

Intdkterna for perioden januari-december 2012 upp-
gick till 247 355 Tkr (25 971). Under dret har bolaget
resultatfort samtliga intakter fran avslutat projekt, Brf
Allén. Projektet har tillfort bolaget 223 716 Tkr i intak-
ter. Vidare har dven kvarvarande vinstavrikning gjorts
for Brf Paviljongen, vilket tillforde bolaget 15 451 Tkr

i intakter. Serviceverksamheten intakter uppgick under
perioden till 7 360 Tkr (8 0oo7). Ovriga intikter uppgick
till 828 Tkr.

BRUTTORESULTAT

Bruttoresultatet for perioden uppgick till 37 355 Tkr
(-9 658). Vinst fran avrakning av Brf Allén och Brf
Paviljongen uppgick under aret till 51 245 Tkr.
Resultatet for Victoria Park Service AB uppgick till
-4 339 Tkr (-8 601). Med en vikande bostadsratts-
marknad har bolaget under aret gjort nedskrivningar
om -7 305 Tkr for framtida lagenhetsforsiljningar.
Vidare har bolaget ocksé gjort nedskrivning for tidigare
aktiverade kostnader om -597 Tkr avseende framtida
projektutveckling.

FORSALJNINGS- OCH
ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Forsiljnings- och administrationskostnader uppgick
under perioden till -13 742 Tkr (-12 643). Kostnaderna
bestar i huvudsak av personalkostnader, koncerngemen-
samma kostnader, marknads- och forsiljningskostnader.
Ovriga rorelsekostnader uppgick till -1 230 Tkr (-1 125).

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till 396 Tkr (18) och orealiserad
vardeforandringar pa rantederivat uppgick till -644 Tkr
(-). Rantekostnaderna i koncernen aktiveras pa fastig-
heterna Lilla Hogesten 1, och Stora Hogesten 2 i Malmo
i koncernens ekonomiska foreningar.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Victoria Parks fastighetsbestdnd marknadsvirde baseras
dels pé interna men dven externa varderingar som grund.
Virderingarna gors kvartalsvis och faststills till verkligt
varde i enlighet med IFRS. Det samlade vardet pa Victoria
Parks fastighetsbestind uppgick pa bokslutsdagen till
540 841 Tkr (98 427).

SKATT

Victoria Park redovisade for perioden en aktuell skatte-
kostnad om o Tkr (-1) och en uppskjuten skattekostnad
om -10 546 Tkr (o).

IMMATERIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella anliggningstillgdngar bestar av koncept-
utveckling och registrerade varumarken om 6 136 Tkr
(5 604). Overvigande del avser nedlagda kostnader
for utveckling av boendekonceptets 6vergripande
serviceprogram.

MATERIELLA ANLAGGNINGS-
TILLGANGAR

FASTIGHETER

Victoria Park forvirvade under fjarde kvartalet tva fastig-
hetsbestdnd i Malmo, Tuppen 15 och Kronodirektoren 2,
4-10, med total uthyrningsbar yta pd 85 520 kvadratme-
ter. Darmed uppgér det totala bokforda virdet till

540 841 Tkr (264 788).

ANDELAR I BRF
Andelar i BRF om 33 419 Tkr (19 000) avser osalda
lagenheter (1o st) i Brf Allén.

LIKVIDA MEDEL
Koncernens tillgiangliga likviditet uppgick vid periodens
utgdng till 63 623 Tkr (18 173).

EGET KAPITAL OCH SOLIDITET
Koncernens egna kapital uppgick per den 31 december
2012 till 172 597 Tkr (112 170), vilket motsvarar

4,65 kr per aktie. Bolagets soliditet uppgick till 24,7 %.
Periodens forandring av eget kapital beror pa periodens
resultat.

RANTEBARANDE SKULDER

Koncernens totala rantebidrande skulder per den 31
december 2012 uppgick till 419 687 Tkr (157 o51)
motsvarande beldningsgrad pa 60,2 % (15,2). Okning
av rantebiarande skulder dr kopplat till fastighetsforvirv
gjort under fjirde kvartalet. Derivat redovisas 16pande

i balansrikningen med virdeforandringar redovisade

i resultatrikningen.
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KASSAFLODESANALYS

Kassaflodet fran den lopande verksamheten for forand-
ringar i rorelsekapital, uppgick till 25 062 Tkr (-21 349).
Forbattringen harror sig fran fardigstallandet av Brf
Allén under perioden. Investeringsaktivitet har framst
varit kopplat till de slutforda fastighetsforvarv som
bolaget genomfort under perioden men ocksa att bolaget
forvarvat osdlda lagenheter i Brf Allén. Upptagna ldn

ar framst kopplat till fastighetsforvarven men aven till
pantsittning av osdlda lagenheter. Amortering av lan
har gjorts i samband med att byggnation av Brf Allén
slutforts. Likvida medel vid periodens slut uppgick till
63 623 Tkr (18 172).

TECKNINGSOPTIONER

Under juni 2012 erbjods koncernledning och ledande
befattningshavare att forvarva teckningsoptioner vilket
ger anstdllda ritt att utnyttja teckningsoptionerna for
kontant teckning av aktier i december 2014. Tecknings-
optionerna séldes till marknadsvardering enligt Black
& Scholes virderingsmodell. Totalt antal tecknings-
optioner beslutat av extra stimman den 27 juni 2012
uppgick till 1 500 ooo stycken, vilket motsvarar en
utspadningseffekt om 3,9 % av antal aktier och roster
om samtliga teckningsoptioner utnyttjas . Per boksluts-
dag fanns 1 071 0oo stycken optioner tecknade vilket
kan resultera i en okning av aktiekapitalet om 335 Tkr
vilket motsvarar en utspadningseffekt pa 2,80 %.

MODERBOLAGET

Intdkterna uppgick till 1 415 Tkr (596) och dr hanforlig
till koncerninterna tjanster. Moderbolagets resultat efter
skatt var pa balansdagen -18 755 Tkr (43 307). Moder-
bolagets huvudsakliga tillgdngar bestar av konceptutveck-
ling, forutbetalda kostnader, koncerninterna fordringar
och kassa. Balansomslutningen uppgick per den 31
december 2012 till 127 919 Tkr (136 033) och eget kapital
till 105 334 Tkr (124 089). Likvida medel var 31 148 Tkr
(5 978). Antalet medarbetare vid periodens utgdng var

7 (7) varav 4 (4) ar kvinnor.

FINANSPOLICY

Victoria Park har upprittat en finanspolicy som anger
riktlinjer och regler for hur ekonomiavdelningen ska
hantera de finansiella funktionerna inom koncernen.

Finanspolicyn faststills &rligen av styrelsen. Inom koncer-
nen ska ekonomifunktionen ansvara for finansiering,
riskhantering och likviditetsplanering. I policyn ingér
aven administrativa ramar och riktlinjer samt ansvars-
fordelning som vigledning for finansfunktionen.

De mal som finanspolicyn anger ar att avkastningen pa
eget kapital ska uppga till minst 20 % &rligen och att
soliditeten 6ver tiden ska vara lagst 20 %. Vidare ska
ekonomifunktionen sikerstilla kort- och ldngsiktig
kapitalforsorjning samt uppné ldngsiktigt stabil kapital-
struktur.

Finansieringsutskottet har under aret bestatt av Bo
Forsén, styrelsens ordférande, Sten Libell, ledamot
och Greg Dingizian, VD.

RISKER

Victoria Park-koncernens resultat och stallning kan
komma att avvika, saval positivt som negativt.
Koncernen dr utsatt for savil operationella som
finansiella risker. De operationella riskerna avser
framst den dagliga verksamheten med hansyn till det
entreprenadforfarande som tillimpas, prisforandringar,
vinstavrakning och forandring i efterfrigan gillande
koncernens koncept.

De finansiella riskerna avser bland annat paverkan av
forandrade rantekostnader for de 1dn som 16per med
rorlig ranta, risken i att bolaget inte har tillgang till
onskad finansiering f6r kommande projekt samt att
bolaget pa kort sikt inte har likviditet att tdcka de
betalningsdtaganden som finns. Se dven information
om finansiella instrument.

MEDARBETARE
Medelantalet medarbetare uppgick vid rapportperiodens
utgdng till 18 (16), varav 13 (12) ar kvinnor.

STYRELSEARBETET UNDER 2012
Styrelsen har sammantritt vid foljande tillfallen;
16 februari, 24 april, 16 maj, 29 juni, 16 augusti,
17 september, 12 november och 1o december.



ERSATTNING TILL STYRELSEN 2012

Vid bolagsstimman i Victoria Park den 24 april 2012
beslutades att styrelsearvode in till tiden for drsstimman
2013 ska uppga till sammanlagt 400 Tkr (400) varav 100
Tkr (100) utgor ersittning till ordféranden samt so Tkr
(50) vardera utgor ersattning till ovriga ledamoter.

AKTIEUTDELNING
Styrelsen i Victoria Park foreslar att drsstimman den
23 april 2013 beslutar att ingen utdelning ska goras.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

e Under maj fardigstdlldes Brf Allén, den andra etappen
pé Victoria Park i Malmé. I samband med genomford
vinstavrakning har Brf Allén utgatt fran koncernens
rakenskaper

e Ijunitilltradde Greg Dingizian som vd

* Den 27 juni holl bolaget extrastimma dar en justerad
bolagsordning for utokad affarsverksamhet av forvalt-
ningsfastigheter antogs

* I oktober forvirvades fastigheten Oresundsgarden
pd ca 12 0oo kvm i Malmé for 1o Mkr.

e Tilltrade sker under januari 2013

e Idecember forvirvades och tilltriddes Bostads AB
Groningen pd ca 73 ooo kvm i Malmo for ca 280 Mkr

FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION
Till &rsstimmans forfogande star foljande medel:

Frén foregdende r disponibla vinstmedel 112 489 341
Arets resultat -18 754 914
Kronor 93 734 427

Styrelsen och verkstillande direktoren foresldr att i ny rakning
overfores 93 734 427 kronor.
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Totalresultatrakning for koncernen

2012-01-01 2011-01-01
Tkr Not -2012-12-31 -2011-12-31
Intékter 1 247 355 25971
Kostnader for produktion -210 000 -35 629
Bruttoresultat 37 355 -9 658
Forsaljnings- och administrationskostnader 2,3,4 -13742 -12 643
Ovriga rorelsekostnader 5 -1 230 -1125
Rorelseresultat 22 383 -23 426
Orealiserade vardeforandring fastighet 48 581 -
Orealiserade vardeforandring derivat -644 -
Finansiella intakter 537 430
Finansiella kostnader -141 -412
Finansnetto 6 48 333 18
Resultat fore skatt 70 716 -23 408
Aktuell skatt 7 0 -1
Uppskjuten skatt -10 546 -
Periodens resultat 60 170 -23 409
Periodens resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktieagare 60 170 -23 409
Periodens resultat 60 170 -23 409
Resultat per aktie: 8 1,62 -0,63
Periodens resultat 60 170 -23 409
Ovrigt totalresultat - -
Periodens Ovriga totalresultat 0 0
Periodens summa totalresultat 60 170 -23 409
Periodens summa totalresultat 60 170 -23 409
Periodens summa totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktieagare 60 170 -23 409
Periodens summa totalresultat 60 170 -23 409



Resultatrakning for Serviceverksamhet

2012 2011
Tkr Jan-Dec Okt-Dec Jan-Dec Okt-Dec
Intékter 7 360 2078 8007 1537
Kostnader -11 699 -3 118 -16 608 -2990
Bruttoresultat -4 339 -1 040 -8 601 -1453
Forsaljnings- och administrationskostnader 0 0 0 0
Ovriga rérelsekostnader 0 0 0 0
Rorelseresultat -4 339 -1 040 -8 601 -1453

Bolagets segmentsredovisning har forandrats med anledning av att projektutvecklingen av Brf Allén fardigstallts och
avraknats enligt IFRIC15. Saledes kommer segmentsredovisningen endast visa utvecklingen av serviceverksamheten
med dess jamforelsesiffror. Serviceverksamheten bedriver restaurang, Spa-anlaggning och service i anslutning till

livsstilsboendet i Victoria Park.

Bolagets serviceverksamhet ar dimensionerad att ge service till ca 600 boende nar samtliga etapper ar genomforda.
| dagslaget bor ca 270 personer pa Victoria Park. Samtliga boende erlagger, enligt bostadsrattsforeningarnas stadgar,

en serviceavgift som for narvarande ligger pa 1 284 kr per manad.

INTAKTER
Affarssegmentets serviceintakter uppgick till 7 360 Tkr (8007) varav spaintakter uppgick till 4 732 Tkr (3 734).

KOSTNADER

Serviceverksamheten utgors framst av personalkostnader, ravarukostnad och lokalhyra.

FORSALJNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Inga forsaljnings- och administrationskostnader har under perioden belastat serviceverksamheten.
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Rapport over finansiell stallning
for koncernen

Tkr Not 2012-12-31 2011-12-31

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar

Konceptutveckling 9 6 136 5604
6 136 5 604

Materiella anlaggningstillgangar
Inventarier 10 2878 4 148
Fastigheter 11 540 841 264 788
543 719 268 936
Summa anlaggningstillgangar 549 855 274 540

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar

Andelar i Brf 12 33419 19 000
Kundfordringar 21908 1423
Forutbetalda kostnader 13 24 977 24 404
Ovriga fordringar 14 3829 2272
84 133 47 099
Likvida medel
Kassa och bank 63 623 18173
Summa omsattningstillgangar 147 756 65 272
SUMMA TILLGANGAR 697 611 339812

EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL

Aktiekapital 11 600 11 600
Ovrigt tillskjutet kapital 127 816 127 816
Balanserade vinstmedel 33181 -27 246
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 172 597 112 170
Summa eget kapital 172 597 112 170
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatt 10 546 -
Langfristig rantebarande skuld 15 403500 37000
Summa langfristiga skulder 414 046 37 000

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 15 16 187 120 051
Leverantorsskulder 55 600 32268
Aktuell skatteskuld 0 1
Ovriga skulder 413 10 647
Derivat 16 644 -
Upplupna kostnader 17 38124 27 6754
Summa kortfristiga skulder 110 968 190 642
Summa skulder 525 014 227 642
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 697 611 339812
Stallda sakerheter 18 441 687 130 125

Eventualforpliktelser 18 27 000 23 000



Rapport 6ver forandringar
1 eget kapital for koncernen

Balanserade

Ovrigt vinstmedel Totalt
Aktie- tillskjutet inkl periodens eget
Tkr kapital kapital resultat kapital
Ingaende eget kapital
per den 1 januari 2012 11600 127 816 -27 246 112 170
Periodens totalresultat 60 170 60 170
Intéakter i samband med
forsaljning av utfardade optioner 257 257
Utgaende eget kapital
per den 31 december 2012 11 600 127 816 33181 172 597
Ingaende eget kapital
per den 1 januari 2011 11 600 127 816 -3837 135579
Periodens totalresultat -23 409 -23 409
Utgaende eget kapital
per den 31 december 2011 11 600 127 816 -27 246 112170

KOMMENTARER TILL FORANDRING | EGET KAPITAL

Aktiekapitalet bestod per den 31 december 2012 av 37 119 990 aktier.

For rakenskapsaret 1 januari 2012 till och med den 31 december 2012 foreslas att ingen utdelning ska utga.
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Rapport over kassafloden f6r koncernen

Tkr 2012 2011
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Bruttoresultat 37 355 -9 658
Administrationskostnader -14 972 -13770
Finansnetto 396 18
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 2283 2061
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 25 062 -21 349
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITAL

Rorelsefordringar (6kning -/minskning +) -22 614 1385
Rorelseskulder (6kning +/minskning -) 23545 6 031
Kassafl6de fran den lopande verksamheten 25993 -13 933
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Fastighet (0kning -/minskning +) -227 472 -105 659
Andelar i Brf (6kning -/minskning +) -14 419 14 400
Foérvarv avimmateriella anlaggningstillgangar 1226 21
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar 230 70
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -240 435 -91 168
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Optionspremier 257 -
Upptagna lan 382789 90379
Amortering av lan -123 154 -7 525
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 259 892 82 854
ARETS KASSAFLODE 45 450 -22 247
Likvida medel vid arets borjan 18 173 40 419
Likvida medel vid arets slut 63 623 18 173



Redovisnings- och virderingsprinciper

Belopp i tusentals kronor (Tkr) dar inget annat anges.

Foretagsinformation

Arsredovisningen och koncernredovisningen for Victoria
Park AB (publ) har godkants av styrelsen och verkstallan-
de direktor den 21 mars 2013 och kommer att forelaggas
arsstdamman for faststéllande den 23 april 2012. Victoria
Park AB (publ) ar ett svenskt bolag noterat pa NASDAQ
OMX First North. Bolaget har sitt sate i Malmo, Sverige.

Tillampning av regelverk

Koncernredovisningen ar upprattad i enlighet med

Inter national Financial Reporting Standards (IFRS).

Efter som moderbolaget ar ett bolag inom EU

tillampas bara av EU godkanda IFRS.
Koncernredovisningen ar vidare upprattad

i enlighet med svensk lag genom tillampning

av Radet for finansiell rapportering (RFR) Rekommen-

dation nr 1.

Nya och andrade redovisningsstandarder och tolkningar
Under aret har féljande, av EU godkanda, nya och
andrade standarder och tolkningar fran IASB och
uttalanden fran IFRIC inforts:
* IFRS 7 Finansiella instrument. Upplysningar

vid borttagande av finansiella instrument
* |AS 12 Inkomstskatter
Ovan namnda nya och andrade redovisnings-
standarder och tolkningar fran IASB eller uttalanden
fran IFRIC har inte haft ndgon effekt pa moderbolaget
eller koncernens balans- respektive resultatrakningar

eller utformningen av de finansiella rapporterna.

Kommande redovisningsstandarder och tolkningar
Nedan fortecknas de nya och andrade standarder
och tolkningar fran IASB och uttalanden fran IFRIC
som skall tillampas for kalenderaret 2013 eller senare.
Det bor noteras att forandringarna i IAS 28 annu inte
har antagits av EU.

* |IAS 1 Presentation av ovrigt totalresultat

* |AS 19 Ersattning till anstallda

« |AS 27 Separata finansiella rapporter

« |AS 28 Intressebolag och joint ventures

* |AS 32 Finansiella instrument - klassificering

» IFRS 7 Finansiella instrument: Upplysningar vid
finansiella instrument som kvittas

* “IFRS 9 Financial Instruments: Recognition and
Measurement” (svensk titel saknas i nulaget)

+ "“IFRS 10 Consolidated Financial Statements”
(svensk titel saknas i nulaget)

* “|IFRS 11 Joint Arrangements” (svensk titel saknas
i nulaget)

* “IFRS 12 Disclosures of Interest in Other Entities”
(svensk titel saknas i nulaget)

* "“IFRS 13 Fair Value Measurement” (svensk titel
saknas i nulaget)

Forandringen i IAS 1 innebar att grupperingen av

transaktioner som redovisas i 6vrigt totalresultat

forédndras. Poster som skall aterforas resultatet

skall redovisas separat skiljt fran de poster som

ej skall aterforas till resultatet. Forslaget andrar inte

pa det faktiska innehallet i Ovrigt totalresultat utan

enbart uppstallningsformen.
Ovriga férandringar forvantas inte ha nagon effekt

pa moderbolaget eller koncernens balans- respektive

resultatrakningar eller utformningen av de finansiella

rapporterna.

Grunder for upprattandet av redovisningen
Den funktionella valutan for moderbolaget och
dotterbolagen ar svenska kronor, vilket ocksa
utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget
och koncernen. Redovisningen ar baserad pa
anskaffningsvarden.

Alla belopp ar i tusentals svenska kronor (Tkr) om
inget annat anges och avser perioden 1 januari 2012
till 31 december 2012 for resultatrakningsrelaterade
poster, respektive 31 december 2012 for balans-

rakningens relaterade poster.
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Forutsattningar vid upprattande av moderbolagets
och koncernens finansiella rapporter inklusive
kritiska uppskattningar och bedomningar

For att kunna uppratta redovisningen i enlighet med
IFRS kravs att det gors bedomningar och antaganden
som paverkar i bokslutet redovisade tillgangar, skul-
der, intakter och kostnader, samt ovrig information.
Dessa bedomningar baseras pa faktorer som bedoms
vara rimliga omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja
sig fran dessa bedomningar om andra antaganden
gors, eller andra forutsattningar foreligger. Uppskatt-
ningar och bedomningar gors I6pande och utgar fran
den historiska erfarenhet och framtida handelser som

anses rimliga under de omstandigheter som rader.

Uppskjutna skattefordringar
Uppskjutna skattefordringar redovisas i den man det
anses troligt att de inom en snar framtid kommer att

kunna nyttjas mot skattemassiga overskott.

Grunder for konsolidering

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget
och dess dotterforetag. De finansiella rapporterna
for moder bolaget och dotterforetagen som tas in
i koncernredovisningen avser samma period och
ar upprattade enligt de principer som galler for
koncernen.

Ett dotterforetag tas med i koncernredovisningen
fran forvarvstidpunkten, vilket ar den dag moder-
bolaget far ett bestdmmande inflytande, normalt 50 %
av rosterna, och ingar i koncernredovisningen fram
till den dag det bestammande inflytandet upphor.
Alla koncerninterna forsaljningar, kostnader, vinster
och forluster och mellanhavanden inom koncernen
elimineras i koncernredovisningen. Alla dotterbolag

har hittills varit helagda svenska dotterbolag.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter och
kostnader och orealiserade vinster eller forluster som
uppkommer fran koncerninterna transaktioner mellan
koncernforetag, elimineras i sin helhet vid upprattande

av koncernredovisningen.

Redovisning av intakter

Intéaktsredovisning sker enligt IAS 18 — Intakter, med
undantag for entreprenaduppdrag. Den 1 januari
2010 tradde, efter EU-godkannande, IFRIC 15 — Avtal
om upphodrande av fastigheter i kraft. Tolkningen
klargor nar och hur intakter och sammanhangande
kostnader skall redovisas i samband med forsaljning
av fastigheter om det finns ett kopeavtal mellan bygg-
herre och képare innan upphoérandet av fastigheten
ar klar. Vidare ges vagledning huruvida 6verrens-
kommelsen skall redovisas enligt IAS 11 eller IAS 18.
Uttalandet paverkar det redovisade resultatet genom
att resultatet av verksamhetens projektutveckling
redovisas vid fardigstallandet och inte successivt

under byggnationen.

Leasingavtal

Redovisning av finansiell leasing innebar att anlagg-
ningstillgadngar tas upp som tillgdngspost i balans-
rakningen och att motsvarande kort- och/eller lang-
fristig skuld bokfors. Leasingbetalningarna redovisas
som ranta och amortering av skulden. Vid operationell
leasing kostnadsfors betalningar [6pande linjart

over leasingperioden.

Victoria Park har ingatt ett antal leasingavtal avse-
ende kontorsmaskiner och bil. Med utgangspunkt fran
att den ekonomiska risken kvarstar hos uthyraren
har samtliga hyres- och leasingavtal redovisats som

operationella leasingavtal.



Finansiella intakter och kostnader
Finansiella intakter och kostnader bestar av rante-
intakter pa bankmedel, rantekostnader pa lan och

avgifter avseende krediter.

Lanekostnader
Rante- och andra finansiella utgifter vid nybyggnad

aktiveras under byggtiden.

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstéllda sdsom I6ner och sociala
kostnader, semester och betald sjukfranvaro redovisas
i takt med att de anstallda utfor tjanster. Victoria Park
foljer IAS 19, Ersattningar till anstallda, saval som

de ytterligare upplysningar som kravs enligt ARL.
Atagande for VD och ekonomi-/finanschef tryggas
genom individuell pensionsplan, premiebestamd.
Atagande for 6vrig personal tryggas genom forsakring
i Alecta/Collectum. | enlighet med uttalanden fran
Radet for finansiell rapportering redovisas pensions-
planen enligt ITP som tryggas genom forsakring

hos Alecta/ Collectum som en avgiftsbestamd plan

sa lange ITP-planen ar oféréandrad i sin grundkonstruk-

tion och Alecta inte kan lamna fullstandig information

Nedskrivningar

Vid bedomning om nedskrivningsbehov tillampas
IAS 36 — Nedskrivningar. Tillgangar som har en
obestamd nyttjandeperiod skrivs inte av utan provas
minst arligen avseende eventuellt nedskrivnings-
behov. Tillgangar som skrivs av bedéms med
avseende pa vardeminskning da héndelser eller
forandringar i forhallanden visar att det redovisade
vardet kanske inte ar atervinningsbart. En nedskriv-
ning gors med det belopp med vilket tillgangens
redovisade virde dverstiger atervinningsvardet. Ater-
vinningsvardet ar det hogre av verkliga vardet, mins-

kat med forsaljningskostnader, och nyttjandevardet.

Resultat per aktie
Redovisning av resultat per aktie sker enligt IAS 33
— Resultat per aktie. Posten redovisas direkt i anslut-

ning till koncernens resultatrakning.

Immateriella anlaggningstillgangar

KONCEPTUTVECKLING

Nedlagda kostnader avseende konceptutveckling
aktiveras |I6pande i enlighet med IAS 38. Efter
projektets fardigstallande kommer avskrivning att
goras under en 10-arsperiod. Nedlagda kostnader
avser inkopta konsult tjanster och registrering av

varumarken.

Materiella anldaggningstillgangar

INVENTARIER

Inventarier har upptagits till anskaffningsvarde efter
avdrag for ackumulerad avskrivning och eventuell
nedskrivning. Avskrivningarna enligt plan sker linjart
och baseras pa tillgdngarnas anskaffningsvarde och
beddmda nyttjandeperiod. Inventarier och datorer

har en avskrivningsperiod om fem ar.

FASTIGHETER

Redovisning av forvaltningsfastigheter sker enligt
IAS 40. Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som
innehas i syfte att erhalla hyresintékter och/ eller
vardestegring. Initialt redovisas forvaltningsfastig-
heter till anskaffningsutgift, vilket inkluderar till
forvarvet direkt hanforbara utgifter. Efter den initiala
redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter

i balansrakning till verkligt varde. Verkligt varde
baseras pa vardering for varje enskild fastighet. For
att sékerstalla varderingen inhdmtas, minst en gang

per ar, externa varderingar fran anlitade varderare.

Kortfristiga och langfristiga skulder, omsattnings-
och anlaggningstillgangar

Skulder i balansrakningen redovisas som kort fristiga
eller langfristiga. Med kortfristiga skulder avses skul-
der med avsikt att regleras inom tolv manader fran
balansdagen. Motsvarande galler for indelning

i omsattnings- och anlaggningstillgangar.
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Finansiella instrument
Finansiella instrument klassificeras enligt IAS 39
—Finansiella instrument.

Finansiella instrument som redovisas i balans-
rakningen inkluderar till exempel likvida medel,
kundfordringar, andra rérelsefordringar, laneskulder,
leverantorsskulder och andra rorelseskulder. De
bokfors till upplupet anskaffningsvarde om inget
annat framgar av andra noter. Valutasakringar,
ranteinstrument eller liknande instrument anvands inte.

Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella
tillgangar med faststallda eller faststallbara betalnings-
strommar. Fordringarna redovisas till det varde var
med de forvantas aterbetalas med avdrag for oséakra
fordringar. Bedomningen av osakra fordringar baseras
pa regelbunden genomgang av obetalda fordringar.

Lane-, leverantorsskulder och 6vriga finansiella
skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp
i balansrakningen nar bolaget ingar avtalsmassiga
villkor. Kundfordringar tas upp i balansrakningen vid
tidpunkt for utstallande och leverantorsskuld tas upp
i balansrakningen vid mottagandet. Vid erhallande
eller fullgérande av ataganden tas fordringar respektive

skulder bort ur balansrakningen.

Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa och tillgodohavanden

pa bank.

Skatter
Koncernen tillampar IAS 12 - Inkomstskatter. Redo-
visad skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Aktuell skatt ar den skatt som antingen betalas
eller erhélles under det aktuella inkomstaret.
Uppskjuten skatt redovisas som temporara
skillnader mellan redovisade och skattemassiga
varden pa tillgangar och skulder. Varderingen av
uppskjutna skatter gors med utgangspunkt fran
forvantade skulder och fordringar pa balansdagen.
Skattesats om 22 % har anvands vid berakning av

uppskjuten skatt.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den
omfattning det ar sannolikt att framtida skattemassiga
overskott kommer att finnas tillgangliga, mot vilka
de temporara skillnaderna kan utnyttjas. Uppskjutna
skattefordringar och skulder kvittas nar det finns legal
kvittningsratt. Underskottsavdrag redovisas i den
man det ar sannolikt att dessa kommer att medféora
lagre skattebetalning inom 6verskadlig framtid.

Bolagen i koncernen ar skattskyldiga enligt
gallande lagstiftning. Den statliga inkomstskatten

i Sverige uppgick under aret till 26,3 procent.

Kassaflodesanalys

Koncernen tillampar indirekt metod i enlighet med
IAS 7 — Kassaflodesanalys. | analysen fas ett underlag
vilket mojliggér bedomningen av foretagets formaga

att dels skapa likvida medel dels dess behov.

Koncernbidrag och aktieagartillskott for juridiska
personer

Fran och med 2011 redovisas mottagna koncernbidrag
som finansiell intakt och lamnade koncernbidrag som

finansiell kostnad.

Aktiekapital

Transaktionskostnader som direkt hanfor sig till
emission av nya aktier eller optioner redovisas,
netto efter skatt, i eget kapital som ett avdrag fran

emissionslikviden.



Koncernens noter

NOT 1
IN- OCH UTFAKTURERING MELLAN KONCERNBOLAG

Moderbolaget har fakturerat arvoden och kostnader till
dotterbolag om 1 670 Tkr (530).

NOT 2
PERSONALKOSTNADER, ERSATTNINGAR
OCH ARVODEN

2012 20M

Medelantalet Antal Varav Antal Varav
anstallda anstallda kvinnor anstallda kvinnor
Koncernen 18 13 16 12
Loner och andra ersattningar 2012 2011
Styrelsen och verkstéallande direktoren 2583 1615
Ovriga anstallda 6352 8654
8935 10269

Sociala kostnader 2012 2011
Styrelsen och verkstallande direktoren 370 104
Ovriga anstallda 1930 2555
2300 2659

Pensionskostnader 2012 2011
Styrelsen och verkstallande direktoren 167 -
Ovriga anstallda 614 608
781 608

Ersattningar till styrelsen, VD samt

ledande befattningshavare

PRINCIPER

Pa arsstdmman i april 2012 beslutades att ersattningen
till styrelsens externa ledamaoter skulle uppga till
maximalt 400 Tkr (400), varav 100 Tkr (100) utgar till
styrelsens ordférande. Under aret totalt resultatforda

arvoden uppgar till 400 Tkr.

Ersattningar till styrelsen 2012 20M
Bo Forsén, styrelsens ordférande 100 100
Sten Libell, ledamot 50 50
Anders Pettersson, ledamot 50 50
Peter Strand, ledamot 50 -

Greg Dingizian, VD, ledamot - -

Pia Andersson - -

Christer Jonsson, ledamot (frantratt 2012) 50 50
Mats Leifland, ledamot (frantratt 2012) 50 50
Gun-Britt Martensson, ledamot (frantratt 2012) 50 50
Meg Tivéus, ledamot (frantratt 2011) - 50

400 400
Loner och erséattningar till ledningen 2012 201
Ledande befattningshavare 2704 1835
PENSIONER

Pensionspremien for 6vriga befattningshavare,
exklusive VD och Ekonomichef, baseras pa ITP-planen.
VD samt ekonomichef har premiebaserad pension,
utan andra forpliktelser att avsatta ett manadsbelopp
motsvarande 35 % av manadslon respektive 5 000kr

till en tjanstepensionsforsakring.
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UPPSAGNINGSTID/AVGANGSVEDERLAG
Nuvarande VD har sex manaders 6msesidig upp-
sagningstid med 6 manaders uppsagningstid.
Ekonomichef har fran bolagets sida sex manader

och fran egen del tre manaders uppsagningstid.

INCITAMENTSPROGRAM

Under juni 2012 erbjods samtliga anstéallda att forvarva
teckningsoptioner vilket ger anstallda ratt att utnyttja
teckningsoptionerna for kontant teckning av aktier

till en kurs om 6,70 kr per styck i december 2014.
Teckningsoptionerna saldes till marknadsvardering
enligt Black & Scholes varderingsmodell. | varderings-
modellen faststalldes vardet pa underliggande aktie

till 4,20 kr med volatilitet pa 30 % och en riskfrirdanta om
0,9 %. Loptiden uppgick till 2,5 ar. Totalt antal tecknings-
optioner beslutad av stamma den 27 juni 2012 uppgick
till 1 500 000 stycken. Totalt finns per bokslutsdagen
1071 000 stycken optioner tecknade av personalen.
Resterande outnyttjade optioner ar avsedda for

framtida rekryteringar.

NOT 3
KONSFORDELNING | FORETAGSLEDNINGEN

Styrelseledamoter 2012 2011
Kvinnor 1 1
Man 5 6

6 7

Verkstallande direktér och 6vriga

ledande befattningshavare 2012 2011
Kvinnor 0 0
Man 2 2

2 2

SJUKFRANVARO
Total sjukfranvaro uppgar till 1,3 % av den ordinarie
arbetstiden. Av den totala sjukfranvaron utgor 0 %

sammanhangande sjukfranvaro mer an 60 dagar.

Sjukfranvaro fordelad efter alder, % 2012 2011
-29 ar 0 7,43
30 -49 ar 1,12 1,10
50 ar och aldre 0,87 1,40
Sjukfranvaro fordelad efter kon, % 2012 201
Man 0,47 1,10
Kvinnor 1,13 1,40
NOT 4

FORSALJNINGS- OCH
ADMINISTRATIONSKOSTNADER

2012 2011
Personal-, rese- och advokatkostnader 12198 7 286
Ovriga kostnader 1544 5357

13742 12643

Ersattning till revisorer, Ernst & Young AB 2012 2011

Revisionsuppdraget 329 309
Skatteradgivning 70 173
Ovriga kostnader 127 148

526 630

Med revisionsuppdrag avses granskning av
arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens

och verktallande direktorens forvaltning, ovriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor
att utféra samt radgivning eller annat bitrade som
foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller
genomforandet av sadana 6vriga arbetsuppgifter.

Allt annat ar radgivning.



NOT 5 NOT 6

LEASING RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Arets leasingkostnader uppgar till 184 Tkr (197). Framtida 2012 2011
leasingavgifter, for icke uppsagningsbara leasingavtal, Ranteintakter 537 430
forfaller till betalning enligt foljande: Réantekostnader 141 412
396 18
2012 201 NOT 7
Inom ett ar 152 132 SKATTER
Senare an ett a&r men inom fem ar 210 137
362 269 2012 201
Inkomstskatt 0 1
Victoria Parks leasingavtal klassificeras som operationella Uppskjuten skatt 10 546 -
och finansiella leasingavtal saknas helt. 10 546 1

Finns ej utnyttjade skatteméssiga underskott pa 136 796 Tkr.

NOT 8
RESULTAT PER AKTIE/AKTIEKAPITAL

Aktiens forandring sedan bolaget bildades

Forandring av Totalt Forandring av Totalt antal
Datum Handelse aktiekapital, kr aktiekapital, kr antal aktier, st aktier, st
2005 Bolaget bildas 100 000 100 000 1000 1000
2007 — aug Split 100:1 0 100 000 99 000 100 000
2007 — aug Nyemission 900 000 1000 000 900 000 1000 000
2007 - sept Split 32:10 0 1000 000 2200000 3200000
2007 - sept Nyemission 4413 332 5413 332 14 122 662 17 322 662
2007 - sept Nyemission 386 666 5799 998 1237 333 18 559 995
2010 - mars Nyemission 5799 998 11 599 996 18 559 995 37 119 990
Genomsnittligt antal utestaende aktier 37 119 990
Genomsnittligt antal utestaende aktier efter utspadning 38619990
Arets resultat, Tkr 60 170
Resultat per aktie, kr 1,62
Resultat per aktie efter utspadning, kr 1,56

Aktiekapitalet, om 11 599 Tkr, ar fordelat pa 37 119 990 st aktier. Kvotvarde per aktie ar 0,31 kr. Alla aktier har ratt till
vinst och 6verskott vid likvidation samt berattigar till en rost. Enligt bolagsordningen ska aktiekapitalet vara lagst
4 000 Tkr och hogst 16 000 Tkr. Antalet aktier ska vara lagst 15 000 000 st och hogst 60 000 000 st. Victoria Park AB
(publ) innehar inga egna aktier och inget dotterbolag dger aktier i bolaget. Bolaget noterades pa NASDAQ OMX
First North den 14 november 2007.
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NOT 9
KONCEPTUTVECKLING

NOT 11
FASTIGHETER

2012-12-31 2011-12-31 Forandring redovisat varde 2012 2011
Ackumulerade anskaffningsvarden Fastighetsbestand 1 januari 264788 159 129
Ingdende ackumulerade Investeringar i befintliga fastigheter 105 659
anskaffningsvarde 6 925 6903 FSrvary 393 245
Forvarvat under aret 1226 22 L
Forsaljningar* -165 947
Utgaende ackumulerade . L .
anskaffningsvarden 8 151 6 925 Vardeférandring orealiserade 48 755
Fastighetsbestand 31 december 540 841 264 788
2012-12-31 2011-12-31
. *Under perioden har Brf Allén fardigstéllts till den grad att den
Ackumulerade avskrivningar utgatt ur koncernen per den 30 juni 2012.
Ingdende ackumulerade
avskrivningar -1321 -628
NOT 12
Arets avskrivningar -694 -693
ANDELAR | BRF
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -2 015 -1321
2012-12-31 2011-12-31
Utgaende balans 6 136 5 604 Osélda lagenheter i
Brf Paviljongen/Allén 33419 19 000
NOT 10 33419 19 000
INVENTARIER
NOT 13
2012-12-31 2011-12-31 FORUTBETALDA KOSTNADER
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingédende ackumulerade 2012-12-31  2011-12-31
anskaffningsvarde 8714 8645 Ovriga interimsfordringar 24 977 24 404
Forvarvat under aret 230 69 24 977 24 404
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarde 8944 8714
| forutbetalda kostnader ingar fakturor om 23 168 Tkr
2012-12-31 2011-12-31 avseende Overfakturerad entreprenad som bolaget
Ackumulerade avskrivningar bestridit.
Ingdende ackumulerade avskrivningar -4 566 -3016
Arets avskrivningar -1500 -1550
Utgaende ackumulerade avskrivningar-6 066 -4 566
Utgaende balans 2878 4148



NOT 14
OVRIGA FORDRINGAR

2012-12-31  2011-12-31

NOT 17
UPPLUPNA KOSTNADER

2012-12-31  2011-12-31

Fordran moms 765 975
Ovriga kortfristiga fordringar 3064 1297

3829 2272
NOT 15

KONCERNENS UPPLANING

Langfristiga skulder 2012-12-31 2011-12-31

Langfristig rantebarande
skuld till bank 403 500 37 000

Kortfristiga rantebarande
skulder 2012-12-31 2011-12-31

Kortfristig rantebarande skuld 16 187 120 051
419 687 157 051

Den langfristiga skulden avser lan gallande belaning av
koncernens fastighetsbestand samt fastigheterna Lilla
Hogesten 1 och Stora Hogesten 2. Kortfristiga skulden

avser lan for pantsatta lagenheter i Brf Allén (10st).

NOT 16
OVRIGA SKULDER

Ovriga skulder 2012-12-31 2011-12-31

Momsskuld 215 4112
Inbetalda handpenningar 0 6 132
Ovriga skulder 198 403

413 10 647

Projektkostnader 19 790 24 872
Personalrelaterade kostnader 1485 1925
Ovriga upplupna kostnader 16 849 878

38 124 27 675

NOT 18
STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

2012-12-31  2011-12-31

STALLDA SAKERHETER
Pantbrev i fastighet 441 687 130 125

EVENTUALFORPLIKTELSER

Ovriga garantiférbindelser till
forman for dotterbolag 22 000 23000

NOT 19
NARSTAENDE

Koncernens narstaendekrets innefattar samtliga
styrelseledamoter och ledningen med sina respektive
narstaendekretsar. FOr ersattningar och 16ner mm till
styrelse och ledning — se not 2. Till styrelseledamoter
har daven ersattning for gjorda utlagg sasom 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.
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Resultatrakning for moderbolaget

2012-01-01 2011-01-01
Tkr Not -2012-12-31 -2011-12-31
Nettoomsattning 1415 596
Kostnader -8 305 -3175
Bruttoresultat -6 890 -2579
Forsaljnings- och administrationskostnader 1,2,3 -13788 -12 504
Ovriga rérelsekostnader 4 -1238 -1 064
Rorelseresultat -21916 -16 147
Finansiella intaker 5 3300 59 842
Finansiella kostnader 6 -139 -388
Resultat fore skatt -18 755 43 307
Skatt 7 - -
Arets resultat -18 755 43 307
Arets resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktieagare -18 755 43 307
Arets resultat -18 755 43 307
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
Arets resultat -18 755 43 307
Ovrigt totalresultat - _
Ovriga totalresultat 0 0
Summa totalresultat -18 755 43 307
Summa totalresultat -18 755 43 307
Summa totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare -18 755 43 307
Summa totalresultat -18 755 43 307



Balansrakning for moderbolaget

Tkr Not 2012-12-31 2011-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar
Konceptutveckling 8 5990 5440
5990 5440
Materiella anlaggningstillgangar
Inventarier 9 397 342
397 342
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 10, 11 450 400
450 400
Summa anlaggningstillgangar 6 837 6 182
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Exploateringsfastigheter 5917 5907
Andelar i Brf 12 33419 19 000
Kundfordringar 348 27
Fordringar hos koncernforetag 47 123 97 518
Aktuella skattefordringar 247 376
Ovriga kortfristiga fordringar 13 2451 670
Forutbetalda kostnader 14 429 375
89 934 123 873
Likvida medel
Kassa och bank 31148 5978
31148 5978
Summa omsattningstillgangar 121 082 129 851
SUMMA TILLGANGAR 127 919 136 033
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL
Aktiekapital 15 11 600 11 600
Overkursfond 127 301 127 302
Balanserat resultat -14 812 -58 119
Arets resultat -18 755 43 307
105 334 124 089
Summa eget kapital 105 334 124 089
SKULDER
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 814 404
Kortfristig rantebarande skuld 16 186 5925
Ovriga kortfristiga skulder 349 196
Skulder till koncernforetag 3664 3812
Upplupna kostnader 16 1572 1607
22 585 11944
Summa skulder 22 585 11944
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 127 919 136 033
Stallda sakerheter 17 16 186 5925
Ansvarsforbindelser 17 165 000 182 136
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Moderbolagets forindring i eget kapital

) Balanserat Totalt eget
Tkr Aktiekapital Overkursfond resultat kapital
Ingaende balans per 1 januari 2012 11 600 127 301 -14 812 124 089
Arets resultat -18 755 -18 755
Utgaende balans per 31 december 2012 11 600 127 301 -33 567 105 334
Ingaende balans per 1 januari 2011 11600 127 301 -58 119 80 782
Arets resultat 43 307 43 307
Utgaende balans per 31 december 2011 11 600 127 301 -14 812 124 089



Moderbolagets kassaflodesanalys

Tkr 2012 2011
LOPANDE VERKSAMHETEN

Rorelseresultat -21916 -16 147
Justering, Ovriga ej kassapaverkande poster 830 877
Summa -21 086 -15 270
Erhallen ranta 228 176
Erlagd ranta -139 -388
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore férandring av rorelsekapital -20 997 -15 482
KASSAFLODE FRAN FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

Rorelsefordringar (6kning -/minskning +) 48 736 -61584
Rorelseskulder (6kning +/minskning -) 163 -6 229
Kassaflode fran forandring av rérelsekapitalet 48 899 -67 813
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 27 902 -83 295
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Exploateringsfastigheter (6kning -/minskning +) -10 268
Andelar i Brf (6kning -/minskning +) -14 419 14 400
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar 1226 0
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar 210 0
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -12 993 14 668
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan 19 288 0
Amorterade lan -9 027 -7 525
Erhallet koncernbidrag 59 666
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 10 261 52 141
ARETS KASSAFLODE 25170 -16 486
Likvida medel vid arets boérjan 5978 22 464
Likvida medel vid arets slut 31148 5978
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Moderbolagets noter

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER MM
Belopp i tusentals kronor (Tkr) dar inget annat anges.
Se aven under redovisnings- och varderings-
principer med mera sidan 25.
Moderbolagets redovisnings- och varderings-
principer foljer Arsredovisningslagen samt Radet
for finansiell rapportering (RFR) Rekommendation

RFR 2:2, - Redovisningsregler for juridiska personer.

NOT 1
PERSONALKOSTNADER, ERSATTNINGAR
OCH ARVODEN

2012 201

Medelantalet Antal Varav Antal Varav
anstallda anstallda kvinnor anstallda kvinnor
Moderbolaget 7 4 7 4
Loner och andra ersattningar 2012 2011
Styrelsen och verkstallande direktoren 2583 1615
Ovriga anstallda 3114 3288
5697 4903

Sociala kostnader 2012 2011
Styrelsen och verkstallande direktoren 370 104
Ovriga anstallda 1024 1081
1394 1185

Pensionskostnader 2012 2011
Styrelsen och verkstallande direktoren 167 -
Ovriga anstallda 486 501
653 501

For moderbolagets principer, pensioner etc hanvisas
till koncernens not om personalkostnader not 2.
Medelantal anstallda har under perioden understigit

10 varfor uppgift om sjukfranvaro ej lamnas.

NOT 2
KONSFORDELNING | FORETAGSLEDNINGEN

Styrelseledamoter 2012 2011
Kvinnor 1 1
Man 5 6

6 7

Verkstallande direktér och 6vriga

ledande befattningshavare 2012 2011
Kvinnor 0 0
Man 2 2

2 2
NOT 3

FORSALJNINGS- OCH
ADMINISTRATIONSKOSTNADER

2012 20M

Personal-, rese- och advokatkostnader 8245 6995

Marknadsforings- och

forsaljningskostnader 2038 1464

Ovriga kostnader 3505 5109
13788 13568

Ersattning till revisorer, Ernst & Young AB 2012 2011

Revisionsuppdraget 436 222
Skatteradgivning 70 173
Ovriga kostnader 178 1M

684 506

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredo-
visningen och bokféringen samt styrelsens och verk-
stallande direktorens forvaltning, ovriga arbetsuppgifter
som det ankommer pa bolagets revisor att utfora samt
radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakt-
tagelser vid sadan granskning eller genomforandet av

sadana ovriga arbetsuppgifter. Allt annat ar radgivning.



NOT 4
LEASING

NOT 8
KONCEPTUTVECKLING

Arets leasingkostnader uppgar till 184 Tkr (180). 2012-12-31 2011-12-31
Framtida leasingavgifter, for icke uppsagningsbara Ackumulerade anskaffningsvarden
leasingavtal, forfaller till betalning enligt foljande: Ingadende ackumulerade
anskaffningsvarde 6742 6742
2012 2011 Foérvarvat under aret 1226 0
. Utgaende ackumulerade
| tt 152 132
nom ettar anskaffningsvarden 7 968 6 742
Senare an ett ar men inom fem ar 210 137
362 269 Ackumulerade avskrivningar
Victoria Parks leasingavtal klassificeras som operationella Ing&ende ackumulerade avskrivningar-1 302 -628
och finansiella leasingavtal saknas helt. Arets avskrivningar -676 -674
Utgaende ackumulerade
NOT 5 avskrivningar -1978 -1302
FINANSIELLA INTAKTER
Utgaende balans 5990 5440
2012 201
Réanteintakter 228 176 NOT 9
Erhallet koncernbidrag 3072 59666 INVENTARIER
3300 59842
2012-12-31 2011-12-31
NOT 6 Ackumulerade anskaffningsvarden
FINANSIELLA KOSTNADER Ingdende ackumulerade
anskaffningsvarde 1210 1210
Forvarvat under aret 210 0
2012 201
N Utgaende ackumulerade
Rantekostnader 139 388 anskaffningsvarde 1420 1210
139 388
Ackumulerade avskrivningar
NOT 7 Ingaende ackumulerade avskrivningar -868 -664
SKATTER Arets avskrivningar -155 -204
Utgaende ackumulerade
2012 2011 avskrivningar -1023 -868
Inkomstskatt 0 1
0 1 Utgaende balans 397 342

Finns ej utnyttjade skattemassiga underskott
pa 53 032 Tkr.
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NOT 10
ANDELAR | KONCERNFORETAG

2012-12-31  2011-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingédende ackumulerade
anskaffningsvarde 7 528 7 528

Forvarvat under aret 50 -

Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 7578 7 528

Ackumulerade nedskrivningar

Ingédende ackumulerade
nedskrivningar -7 128 -7 128

Arets nedskrivningar - _

Utgaende ackumulerade

nedskrivningar -7 128 -7 128
Utgaende balans 450 400
NOT 11

SPECIFIKATION ANDELAR | KONCERNFORETAG

Kapital- Antal Bokfort
andel, % andelar varde

Victoria Park

Bygg och Projekt AB 100 1000 100
Fastighetsbolaget VP AB 100 1000 100
Victoria Park Forvaltning AB 100 1000 100
Victoria Park Herrgarden AB 100 500 50
Victoria Park Service AB 100 1000 100

450

Uppgifter om organisationsnummer och séate:

Organisationsnummer Sate

Victoria Park

Bygg och Projekt AB 556728-8666 Malmo
Fastighetsbolaget VP AB 556728-8674 Malmo
Victoria Park Forvaltning AB 556773-2051 Malmo
Victoria Park Herrgarden AB  556909-4484 Malmo

Victoria Park Service AB 556728-8682 Malmo

Fastighetsbolaget VP AB ager dotterbolaget Victoria
Park Fastigheter AB, org nr 556715-5477 med sate

i Malmo. Bolaget ags till en kapital andel om 100 %,
antal andelar ar 1 000 st och det bokférda vardet ar

100 Tkr. Victoria Park Herrgarden AB ager dotterbolaget
Bostads AB Groningen, org nr 556646-5141 med sate

i Malmo. Bolaget ags till en kapital andel om 100 %,

antal andelar ar 500.

Under 2007 bildades nedanstaende bostadsratts-
foreningar. Det bokforda vardet i samtliga foreningar
ar 0 Tkr.

Organisationsnummer Sate

Brf Victoria Park
i Limhamn Bersan

Brf Victoria Park
i Limhamn Pergolan

769616-7258 Malmo

769616-7274 Malmo

Under 2008 bildades nedanstdende ekonomiska foren-

ingar. Det bokforda vardet i samtliga féreningar ar 0 Tkr.

Organisationsnummer Sate
769618-2430 Malmo
769618-2398 Malmo

Victoria Park Bersan ek for

Victoria Park Pergolan ek for

De ekonomiska foreningarna ags till 98 % av Victoria
Park Fastigheter AB och till vardera 1 % av Fastighets-
bolaget VP AB och Victoria Park Service AB.

NOT 12
ANDELAR | BRF

2012-12-31 2011-12-31

Osalda lagenheter 33419 14 000
Visningslagenheter 0 5000
33419 19 000




NOT 13
OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

NOT 14
FORUTBETALDA KOSTNADER

2012-12-31 2011-12-31

2012-12-31 2011-12-31

Fordran moms 464 471 Ovriga interimsfordringar 429 375
Ovriga kortfristiga fordringar 1987 199 429 375
2 451 670

NOT 15
AKTIEKAPITAL
Aktiens forandring sedan bolaget bildades

Forandring av Totalt Forandring av Totalt antal
Datum Handelse aktiekapital, kr aktiekapital, kr antal aktier, st aktier, st
2005 Bolaget bildas 100 000 100 000 1000 1000
2007 — aug Split 100:1 - 100 000 99 000 100 000
2007 — aug Nyemission 900 000 1000 000 900 000 1000 000
2007 - sept Split 32:10 - 1000 000 2200000 3200000
2007 - sept Nyemission 4413 332 5413 332 14 122 662 17 322 662
2007 - sept Nyemission 386 666 5799 998 1237333 18 559 995
2010 - mars Nyemission 5799 998 11 599 996 18 559 995 37 119 990
Genomsnittligt antal utestaende aktier under perioden 37 119 990
Genomsnittligt antal utestaende aktier efter utspadning utspadning 38619990

Aktiekapitalet, om 11 599 Tkr, ar fordelat pa 37 119 990 st aktier. Kvotvarde per aktie ar 0,31 kr. Alla aktier har ratt till

vinst och overskott vid likvidation samt berattigar till en rost. Enligt bolagsordningen ska aktiekapitalet vara lagst
4000 Tkr och hogst 16 000 Tkr. Antalet aktier ska vara lagst 15 000 000 st och hégst 60 000 000 st. Victoria Park AB
(publ) innehar inga egna aktier och inget dotterbolag ager aktier i bolaget. Bolaget noterades pa NASDAQ OMX

First North den 14 november 2007.
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NOT 16
UPPLUPNA KOSTNADER

2012-12-31 2011-12-31
Personalrelaterade kostnader 937 924
Ovriga upplupna kostnader 635 683

1572 1607

NOT 17
STALLDA SAKERHETER
OCH ANSVARSFORBINDELSER

2012-12-31 2011-12-31
STALLDA SAKERHETER
Andelar i Brf 16 186 5925
ANSVARSFORBINDELSER
Ovriga garantiférbindelser
till forman for dotterbolag 165 000 182 136

NOT 18
NARSTAENDE

Narstaendekrets

Koncernens narstaendekrets innefattar samtliga
styrelseledamoter och ledningen med sina respektive
narstaendekretsar. For ersattningar och I6ner mm

till styrelse och ledning - se not 1 och not 2.

Till styrelseledamoter har aven ersattning for gjorda
utldgg sasom rese- och telefonkostnader lamnats.
Moderbolaget har direkt och indirekt inflytande
over bolagen i koncernen. Transaktioner och mellan-
havanden med dotterbolag utgors av aktieagar-
tillskott, intakter for utférda tjanster och vidare-

fakturerade kostnader.

Moderbolagets redovisnings- och varderingsprinciper
foljer Arsredovisningslagen samt Radet for finansiell
rapportering (RFR) Rekommendation RFR 2 — Redo-

visningsgregler for juridiska personer.

Se aven under redovisnings- och varderingsprinciper

for koncernen.



Undertecknade forsakrar att
arsredovisningen for koncernen och moderbolaget har upprattats
i enlighet med internationella redovisningsstandarder (IFRS), sddana de antagits av EU,
respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens
och moderbolagets stallning och resultat, samt att forvaltningsberattelsen ger en
rattvisande oversikt Over utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker

och osakerhetsfaktorer som koncernens foretag star infor.

Malmo den 21 mars 2013

Bo Forsén

Styrelsens ordférande

Anders Pettersson Sten Libell

Pia Andersson Peter Strand

Greg Dingizian
VD

Min revisionsberattelse har [amnats den 21 mars 2013

Goran Neckmar

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Jag har reviderat arsredovisningen och koncernredovisningen for Victoria Park AB for ar 2012.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar for arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstéallande direktoren som har ansvaret for att uppratta en arsredovisning som ger en ratt-
visande bild enligt arsredovisningslagen och 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 verkstallande direktoren bedomer ar noédvandig for att uppratta en arsredovisning och koncern-

redovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar
Mitt ansvar ar att uttala mig om arsredovisningen och koncernredovisningen pa grundval av min revision.
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kraver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig
sakerhet att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta revisionsbevis om belopp och annan information
i arsredovisningen och koncernredovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utforas, bland annat
genom att beddma riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen, 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 koncernredovisningen for att ge en
rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder som ar &ndamalsenliga 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.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och andamaélsenliga som grund fér mina

uttalanden.

Uttalanden
Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2012 och
av dess finansiella resultat och kassafléden for aret enligt &rsredovisningslagen och koncernredovisningen
har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild
av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2012 och av dess finansiella resultat och kassafloden
enligt International Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att arsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget

och for koncernen.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utéver min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har jag aven reviderat forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstallande direktorens
forvaltning for Victoria Park AB for ar 2012.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust,

och det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar
Mitt ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala mig om forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
och om forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
har jag granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen granskat vasentliga beslut, atgarder och férhallanden i bolaget for att kunna bedoma
om négon styrelseledamot eller verkstallande direktoren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Jag har dven
granskat om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktoren pa annat satt har handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och andamaélsenliga som grund for

mina uttalanden.
Uttalanden

Jag tillstyrker att arsstamman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens

ledamoter och verkstallande direktoren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Malmo 21 mars 2013

Goran Neckmar

Auktoriserad revisor
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Styrelse

Bo Forsén, Hollviken, fodd 1948
Styrelsens ordférande och ledamot
av finansutskottet

Aktuella styrelseuppdrag: Styrelse-
ordférande i Norén Fastigheter AB och
Scandinavian Resort. Styrelseledamot
i Roxtec AB, Catena AB och Cale AB
Invald i styrelsen: 2010

Innehav i Victoria Park: 833 330 st
aktier genom bolag och privat

Pia Andersson, Bjarred, fodd 1961
Styrelseledamot

VD fér Annehem Bygg & Projekt AB
Invald i styrelsen: 2012

Innehav i Victoria Park: 29 213 st aktier

Anders Pettersson, Limhamn,

fodd 1959

Styrelseledamot

VD och Koncernchef for Hilding
Anders AB

Aktuella styrelseuppdrag: Styrelse-
ordférande i Alite International AB.
Styrelseledamot i Hilding Anders AB,
Hempel A/S m fl.

Invald i styrelsen: 2009

Innehav i Victoria Park: 1398 590 st
aktier genom bolag

Greg Dingizian, Malmg, fodd 1960
Styrelseledamot

VD Victoria Park AB

Aktuella styrelseuppdrag: Styrelseord-
forande Betting Promotion AB,

Vice ordférande FC Rosengard

Invald i styrelsen: 2006 samt 2012
Innehav i Victoria Park: 6 150 000 st
aktier genom bolag

Sten Libell, Hollviken, fédd 1950
Styrelseledamot och ledamot

av finansutskottet

Administrativ direktor i Mellby Gard AB.
Aktuella styrelseuppdrag: Séderberg &
Haak Maskin AB, Excalibur Vardepappers-
fond AB, Eriksberg Vilt & Natur AB m fl.
Invald i styrelsen: 2007

Innehav i Victoria Park: 15 000 st aktier

Peter Strand, Bjarred, fodd 1971
Styrelseledamot

VD for Tribona ASA

Invald i styrelsen: 2011

Innehav i Victoria Park: 1 650 000 st
aktier genom bolag

Innehavet i Victoria Park avser per den 31 december 2012



KONCERNLEDNING

REVISOR

Greg Dingizian, Malmo,

fodd 1960

VD

Innehav i Victoria Park: 6 150 000 st

aktier genom bolag.

Andreas Morfiadakis, Hollviken,
fodd 1976

Vice VD och CFO

Innehav i Victoria Park: 100 000 st

aktier samt 500 000 st teckningsoptioner.

Goran Neckmar, Malmé, fédd 1956
Auktoriserad revisor

och medlem i FAR SRS

Ernst & Young AB

Invald som revisor 2012

Revisorn nas via adress:

Ernst & Young AB, Torggatan 4

211 40 Malmo
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Bolagsordning

Bolagsordning for Victoria Park AB (publ),

org. nr 556695-0738, antagen pa extra arsstamma den 27 juni 2012.

18 Firma

Bolagets firma ar Victoria Park AB. Bolaget &r publikt (publ).

28 Sate
Styrelsen har sitt sate i Malmo.

38 Verksamhetsféremal

Bolaget ska forvarva, exploatera, bebygga och 6verlata fastigheter,
bedriva uthyrning av lagenheter, bedriva service och drift av fastig-
heter samt darmed jamforlig verksamhet.

48 Aktiekapital
Bolagets aktiekapital skall uppga till lagst 9 375 000 kronor och till
hogst 37 500 000 kronor.

58 Antal aktier
Antalet aktier skall uppga till 1agst 30 000 000 och hogst 120 000 000.

68 Rakenskapsar

Bolagets rékenskapsar skall vara kalenderar.

78 Styrelse
Styrelsen skall, till den del den utses av bolagsstamman, besta av
lagst tre (3) och hogst tio (10) styrelseledamoter och inga styrelse-

suppleanter.

88 Revisor
Bolaget ska ha lagst en och hogst tva revisorer med hogst lika manga
suppleanter. Revisor och suppleant, om sadan utses, ska vara auktori-

serad. Till revisor far aven registrerat revisionsbolag utses.

98 Kallelse till bolagsstaimma
Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls tillganglig pa bolagets
webbplats. Att kallelse har skett ska annonseras i Dagens Industri.
Aktiedgare, som vill delta i bolagsstamman, ska dels vara upp-
tagen i utskrift av hela aktieboken avseende férhéllandena fem var-
dagar fore stamman, dels géra anmalan till bolaget senast klockan
12.00 den dag som anges i kallelsen till stamman.
Aktiedgare far vid bolagsstdamma medféra ett eller tva bitréaden,
dock endast om aktiedgaren gjort anmaélan harom enligt foregaende
stycke.

108 Arenden pa arsstimma

Vid arsstamma skall féljande drenden forekomma till behandling:

1 val av ordférande vid stamman;

2 uppréattande och godkannande av rostlangd;

3 godkénnande av dagordningen;

4. val av en eller tva justeringspersoner att underteckna protokollet;

5 provning av om stamman blivit behérigen sammankallad;

6 framléaggande av arsredovisning och revisionsberéattelse samt,

i forekommande fall, koncernredovisning och koncernrevisions-
beréttelse;

7. beslut om faststéllande av resultatrakning och balansrakning
samt, i forekommande fall, koncernresultatrakning och koncern-
balansrakning;

8. beslut om dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
enligt den faststallda balansrakningen;

9. beslut om ansvarsfrihet at styrelseledaméter och, i fore-
kommande fall, verkstéllande direktor;

10. faststallande av antalet styrelseledamoter och, i férekommande
fall, antalet revisorer och revisorssuppleanter;

11. faststallande av arvoden &t styrelsen och revisorerna;

12.  val av styrelseledamoter och, i forekommande fall, revisorer och
revisorssuppleanter; och

13. annat d&rende som ankommer pa arsstamman enligt aktiebolags-

lagen eller bolagsordningen.

118 Avstamningsforbehall
Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstamningsregister enligt
lagen (1998:1479) om kontofdring av finansiella instrument.



Fastighetsforteckning

VICTORIA PARK FASTIGHETSFORTECKNING PER 2012-12-31

9 fastigheter och 2 byggratter

F{\STIGHETS- . FASTIGHETS-
KOMMUN FORTECKNING ADRESS BYGGAR KATEGORI
Malmo Tuppen 15 Hyllie Kyrkovag 56
Idrottsgatan4?7
Apotekgatan 15 1970 Bostader/lokaler
Malmo Kronodirektoren 2 Ramels vag 1-21 1969 Bostader
Malmo Kronodirektoren 4 Ramels vag 45-65 1968 Bostader
Malmo Kronodirektoren 5 Ramels vag 67-81 1968 Bostader
Malmo Kronodirektoren 6 Ramels vag 83-95 1969 Bostader
Malmo Kronodirektoren 7 Ramels vag 99-107 1969 Bostader
Malmo Kronodirektoren 8 Ramels vag 109-119 1969 Bostader
Malmo Kronodirektoren 9 Ramels vag 121-131 1968 Bostader
Malmo Kronodirektoren 10 Ramels vag 135-147 1969 Bostader
Malmo Lilla Hogesten 1 Annetorpsvagen, Kalkstensvagen - Byggratt
Malmo Stora Hogesten 2 Annetorpsvagen, Kalkstensvagen - Byggratt
FASTIGHETS- UTHYRBAR YTA, KVM BYGGRATT KVM BTA
FORTECKNING Industri/ Utb./ ) Taxerings-
Kontor Handel Lager Vard Bostad Ovrigt Totalt Bostad Kontor varde, Mkr
Tuppen 15 - - - 2160 8338 1474 11972 - - 35
Kronodirektoren 2 - 90 22 729 12999 - 13840 - - 82
Kronodirektoren 4 295 153 - 79 13078 - 13604 - - 80
Kronodirektoren 5 - 91 86 590 10834 316 11917 - - 70
Kronodirektoren 6 - - - - 4613 155 4768 - - 28
Kronodirektoren 7 - - - - 4 651 152 4803 - - 28
Kronodirektoren 8 - - - - 8 839 - 8839 - - 53
Kronodirektéren 9 - - - 293 7 559 111 7963 - - 47
Kronodirektdren 10 - - - - 7739 74 7813 - - 47
Lilla Hogesten 1 - - - - - - - 10 000 - 10
Stora Hogesten 2 - - - - - - - 9000 - 9
Totalt Fastigheter
Victoria Park AB 295 334 108 3850 78651 2282 85520 19 000 0 488
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Definitioner och nyckeltal

FINANSIELLA

AVKASTNING PA EGET KAPITAL KONCERN KONCERN MODERBOLAG MODERBOLAG

Resultat fore skatt i procent av eget kapital 2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31

Resultat fore skatt 70716 -23 408 -18 755 43 307

Eget kapital 172 597 112 170 105 334 124 089

% 41 % -21% -18 % 35 %

SKULDSATTNINGSGRAD

Rantebarande skulder i forhallande till eget kapital

Réantebarande skulder 419 687 157 051 16 186 5925

Eget kapital 172 597 112170 105 334 124 089

Ganger 2,4 14 0,2 01

SOLIDITET

Eget kapital i procent av balansomslutningen

Eget kapital 172 597 112 170 105 334 124 089

Balansomslutning 697 611 339 812 127 919 136 033

% 25 % 33 % 82 % 91 %

AKTIERELATERADE

ANTAL AKTIER KONCERN KONCERN MODERBOLAG MODERBOLAG

Det totala antalet aktier vid periodens utgang 2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31
37119990 37 119990 37 119 990 37 119 990

EGET KAPITAL PER AKTIE

Eget kapital vid periodens slut i forhallande till

antal aktier vid periodens slut

Eget kapital 172 597 112 170 105 334 124 089

Antal aktier 37119990 37 119990 37 119 990 37 119 990

Kr 4,65 3,02 2,84 3,34

PERIODENS RESULTAT EFTER SKATT PER AKTIE

Periodens resultat efter skatt i forhallande till

antalet aktier under perioden

Periodens resultat 60 170 -23 409 -18 755 43 307

Genomsnittligt antal aktier 37119990 37 119990 37 119 990 37 119 990

Kr 1,62 -0,63 -0,51 117

MEDARBETARE

ANTAL ANSTALLDA KONCERN KONCERN MODERBOLAG MODERBOLAG

Totalt antal tillsvidareanstallda vid periodens slut 2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31

18 16 8 7



Kalendarium

Arsstimma 2012

Delarsrapport januari-mars 2013
Delarsrapport januari-juni 2013
Delarsrapport januari-september 2013
Bokslutskommuniké 2013

Rapporterna kommer att finnas tillgangliga pa
www.victoriapark.se

Arsstamma

Arsstimma halls den 23 april 2013 kl 17.00 pa Swedbank
Stadion — Entré VIP 51, Eric Perssons vdg 51, Malmo.

DELTAGANDE

Ritt att deltaga i bolagsstimman har aktiedgare som

ar inford i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken
senast den 16 april 2013.

Dessutom skall anmailan goras till bolaget senast kl
12.00 den 17 april 2013 under adressen Victoria Park AB,
Box 30050, 200 61 Limhamn, p4 telefon 040-16 74 40
eller via e-post till info@victoriapark.se.

Vid anmilan ska limnas uppgift om namn, adress,
person- eller organisationsnummer, telefonnummer,
antal aktier, samt, i forekommande fall, antal bitriden
(hogst tva).

Adresser

Victoria Park AB (publ)

Besoksadress: Krossverksgatan 7B, kontor samt
Kalkstensvigen 11, visningsligenheter

Box 300 50

200 61 Limhamn

Tfn 040 16 74 40

Fax 040 16 74 41

Organisationsnummer §56695-0738
www.victoriapark.se

23 april 2013

23 april 2013

8 juli 2013

23 oktober 2013
12 februari 2014

FORVALTARREGISTRERADE AKTIER

For ritt att deltaga i bolagsstimman maéste aktiedgare,
som latit forvaltarregistrera sina aktier, tillfalligt
inregistrera sina aktier i eget namn hos Euroclear Sweden
AB. Aktiedgare som onskar sidan omregistrering, mdste
underritta forvaltare om detta i god tid, dock senast

den 16 april 2013.

UTDELNING
Styrelsen foreslar att ingen utdelning limnas for
rakenskapsdret 2012.

CERTIFIED ADVISER
Mangold Fondkommisssion AB
Box 55691

102 15 Stockholm

Tfn 08 503 o1 550

Fax 08 503 o1 §51
www.mangold.se
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VICTORIA PARK®

VICTORIA PARK AB (publ) org nr 5§56695-0738
Krossverksgatan 7B Box 300 50 200 61 Limhamn

Tfn 040 16 74 40 Fax 040 16 74 41 info@victoriapark.se www.victoriapark.se



