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Victoria Park

— attraktivt boende med kvalitet, gemenskap och service

Victoria Park AB (publ) ar ett projektutvecklingsbolag for utveckling av livsstilsboende.

Bolaget ar noterat pa NASDAQ oMX First North sedan november 2007.

Victoria Park har utvecklat ett unikt boendekoncept
bestdende av lagenheter med tillgdng till stora gemen-
samma faciliteter dir ett modernt och bekvimt boende,
aktivt liv, gemenskap och nérhet till rekreation prioriteras
av de boende.

Bolaget tar ett helhetsansvar for hela konceptet genom
att ha kontroll 6ver hela kedjan: fran utveckling och
byggnation till forsiljning och drift.

Victoria Park avser att forvirva fastigheter for ex-
ploatering och forsiljning av ligenheter inom ramen av
boendekonceptet. Visionen ar att Victoria Park ska vara
norra Europas mest attraktiva livsstilsboende.

Victoria Parks forsta livsstilsboende ar under upp-
forande vid Limhamns kalkbrott i Malmo, val placerad
i forhallande till kommunikationer, service, natur och
kultur. Inflyttning pagdr i den forsta av fyra etapper
och totalt berdknas ca 380 bostadslidgenheter uppforas
hdr. I Malmo erbjuds de boende generdsa gemensamma

2009 1 korthet

* Nettoomsdttning 265 782 Tkr (211 101

Bruttoresultat 18 304 Tkr (26 T0OO

16 081 Tkr (5 855
16 159 Tkr (4 929
0,87 kr (0,27
28,08 kr (4,82

Rorelseresultat
Resultat efter skatt
Resultat per aktie

Eget kapital per aktie

e [januari avyttrades Victoria Park Vardfastigheter
AB, vilket gav en resultateffekt pa ca 20 mkr.

e [ september flyttade de forsta in pa
Victoria Park Malmé.

[ december var samtliga 133 ligenheterna i forsta
etappen — Brf Paviljongen - fardigstéllda.

motesplatser och faciliteter som bland annat bemannad
reception, spa med pooler, gym, olika typer av bastu-
bad och behandlingsrum, vinkillare, biograf, restau-
rang med delikatessbutik, 6vernattningsldgenheter

for géster, stor park med bl a boulebanor, tennisbana,
puttinggreen, uteserveringar samt spa-anlidggningens
utomhusdel.

Detaljplanen vann laga kraft i januari 2008. Uppfor-
andet av de forsta 133 ligenheterna och de gemensamma
faciliteterna pdborjades i april 2008. Ligenheterna fir-
digstélldes i december 2009 och de gemensamma facili-
teterna beriknas vara klara under varen 2010.

I samband med forsta inflyttningen och invigningen
av Victoria Parks restaurang Kalk Brasserie & Grill i sep-
tember 2009 startades driften av serviceanldggningen.

De boende kan ddrmed ta del av serviceutbudet och
gemensamma faciliteter samma dag som de flyttar in och
behover inte vinta pa att senare etapper ska firdigstillas.

VASENTLIGA HANDELSER
EFTER PERIODENS UTGANG

Mats Leifland valdes, den 17 februari 2010 av
bolagsstimman, till ny styrelseledamot efter
Mats O Paulsson, som valt att lamna styrelsen
pé grund av nya arbetsuppgifter.

Under mars 2010 genomforde Victoria Park

en nyemission som tillférde bolaget ca 55,7 Mkr.
Emissionslikviden ska bland annat anvindas

till att tidigareldgga forsaljningsstarten av andra
etappen, Brf Allén.




Victoria Park Spa

Allt fler efterfragar livsstilsboende: -

“ Trenden talar for
Victorja Park

Victoria Parks andra verksamhetsar som eget noterat bo-
lag har varit handelserikt och betydelsefullt for framtiden.
Vi kan stolt blicka tillbaka pd 2009 och konstatera att vér
forsta enhet i Malmostadsdelen Limhamn uppfyller vira
forvantningar vad galler kvalitet i uppforande och service.
Sedan de forsta boende flyttade in i september 2009 har
livet pd Victoria Park borjat pa riktigt.

ETT NYTT BOENDEKONCEPT

Victoria Park ar ett livsstilsboende for manniskor som
bédde vill bo bekvamt och leva ett socialt och aktivt liv.

De boende har kopt mer dn en modern lagenhet — de blir
en del av ett nytt boendekoncept som mojliggor en social
och aktiv livsstil. Trendrapporter visar att allt fler vill ha
nagot utover det traditionella boendet. Genom faciliteter
som reception, spa, lounge och restaurang skapar Victoria

Park en motesplats for de boende och andra som vill
besoka anldggningen. Andra bostadsbyggare kan precis
som vi bygga lagenheter av god kvalitet men ingen annan
i norra Europa erbjuder vart helhetskoncept.

Victoria Park ar vl positionerat gentemot trenderna
som driver marknaden. Fordndrade konsumtions- och
livsstilsmonster skapar forutsittningar for vart unika
boendekoncept. Allt fler efterfrdgar dven en 6kad grad av
gemenskap och trygghet, vilket dr sarskilt tydligt i den
stora och kopstarka gruppen go-talister. Vanligt dr att de
ska flytta frén en villa och soker hog standard, men inte
vill flytta in i ett anonymt boende.

En annan vanlig kundgrupp ar personer som ar mitt
uppe i karridren och vill ha ett boende med hog grad av
service. Victoria Park passar dirmed en bred méalgrupp



i olika skeenden i livet, dir den gemensamma namnaren
ar att man soker ett boende som erbjuder ett modernt
och bekvamt boende med forutsittning for ett aktivt liv,
gemenskap, vilbefinnande och narhet till rekreation.

September 2009 blev en milstolpe i bolagets historia.
D4 slog Victoria Park upp dorrarna till Nordens forsta
livsstilsboende. De forsta boende flyttade in samtidigt
som Kalk Brasserie & Grill invigdes. I mars 2010 kom-
pletterades boendet med Victoria Park Spa — Malmos
forsta spa-anliaggning som vinder sig till savil de boende
som allminheten.

De boende kan diarmed ta del av hela boendekonceptet
med faciliteter och serviceutbud direkt nar de flyttar in.

GEMENSAMMA VARDEGRUNDER

En god foretagskultur ir en viktig bas for expansion och
darfor bygger vi en organisation av engagerade med-
arbetare, dar nyckelorden ar entreprenorskap, kreativitet,
kvalitet, service och gemenskap. Med denna starka fore-
tagskultur som grund starker vi gemenskapen med de
boende pa Victoria Park.

En viktig del av framgdngskonceptet ar att vi pa
Victoria Park hela tiden utvecklar samarbetet med vik-
tiga intressenter, dir malet dr att utveckla nya bostads-
omréden for livsstilsboende. Tillsammans med berorda
kommuner diskuteras till exempel infrastruktur i nirom-
rddet. For att sikerstalla kvaliteten bedriver vart dotter-
bolag Victoria Park Bygg och Projekt AB ett ndra samar-
bete med byggforetagen och arkitekterna under utveck-
lingen av anldggningen. Darefter trader vart dotterbolag
Victoria Park Service AB in som ansvarig for driften av
de gemensamma faciliteterna nar anliggningen star klar.
Det ger de boende en extra trygghet om att utlovad ser-
vice och kvalitet uppratthdlls aven pd lang sikt. P4 s satt
tar vi ett helhetsansvar for hela konceptet genom att ha
kontroll 6ver hela kedjan: fran utveckling och byggnation
till forsdljning och drift.

SATSNING FRAMAT
Den radande konjunkturen har medfort att forsiljningen
av forsta etappen tagit lingre tid dn initialt berdknat.
Dock har intresset for Victoria Park Malmo fortsatt varit
stort. Med den nyligen genomforda nyemissionen, som
tillforde bolaget ca 55,7 Mkr, kan bolaget dra fordel av
forbattrade konjunkturutsikter samtidigt som bolaget
har en handlingsberedskap for att ta tillvara pa framtida
affirsmojligheter. Den hoga anslutningsgraden dr bevis
pa att bolagets aktiedgare verkligen tror pa Victoria Parks
unika koncept och den fortsatta satsningen.

Efter genomford nyemission och utifrdn var for-
vantan att efterfrigan pd bostadsmarknaden snart tar

VD HAR ORDET

fart, planerar vi att under viren 2010 starta forsiljningen
av vér ndsta etapp — Brf Allén med beriknad inflyttning
vintern 2o11/2012. Etappen bestdr av fyra hus med fem
vaningar placerade mitt i parken med spektakuldr utsikt
mot Kalkbrottet. Har erbjuder vi 71 moderna och stilrena
bostadsrittslagenheter i storlek fran ca 45 till ca 160 kvm.

Jag tycker att det dr oerhort stimulerande att arbeta
med vér affirsmodell som innebar att vi utvecklar unika
bostadsomréden. Personligen drivs jag av det positiva
mottagande vi har fatt frdn vara kunder, samarbets-
partners och berérda kommuner. Manga dr nyfikna pa
vad livsstilsboende innebér och responsen pa detta for
oss 1 Sverige nya satt att leva och bo har varit mycket god.
Sedan i september 2009 finns det dessutom boende som
kan beritta om hur detta fungerar i praktiken. Allt fler
upptéacker nu att Victoria Park ar precis det alternativ de
har saknat. Att kombinera livsstil och boende dr en vix-
ande trend och framtidsutsikterna for vidare etableringar
ser darfor mycket goda ut.

Vi ser vdara mal och vet hur vi ska ta oss dit. Ett lang-
siktigt och systematiskt arbete som ger overtygande
resultat gor att jag med fortsatt tillforsikt ser Victoria
Park som en allt starkare aktor pa bostadsmarknaden
inorra Europa.

Peter Strand, vD
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AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

Affarsidé

Att etablera och driva norra Europas mest attraktiva
livsstilsboende med ett service- och aktivitetsutbud

som ger okad livsglddje.

OVERGRIPANDE MAL OCH STRATEGIER
Victoria Park ska vara ett ledande och lonsamt projektut-
vecklingsbolag for utveckling av livsstilsboende. Genom
att foradla och realisera virden ska Victoria Park skapa
god langsiktig avkastning till sina aktiedgare. For att upp-
nd maélet ska Victoria Park:
e Silja egenutvecklade ligenheter under ett koncept som
erbjuder hog service och god standard
e Arbeta med forvirv och foridling av mark och
utvecklingsfastigheter
e Vidareutveckla och stiarka konceptet Victoria Park
e Etablera ett samarbete med kommuner och naringsliv
i syfte att medverka till och stodja den lokala
utvecklingen

FINANSIELL MALSATTNING

Victoria Park ska uppvisa:

e Avkastning pa eget kapital uppgdende till minst
20 procent

e Soliditet om ldgst 20 procent

OPERATIONELL MALSATTNING

Fram till drsskiftet 2011/2012 ska Victoria Park:

e Firdigstilla forsta och andra etappen samt pdborja
byggnation av tredje etappen av Victoria Park-enheten
i Malmo

e Skapa en stark varumarkeskiannedom sd att Victoria
Park efterfragas av kunder och kommuner pa nya orter






MARKNADSOVERSIKT

Okad efterfrigan pa
nischade boendekoncept

Victoria Park pdverkas som andra projektutvecklings-
bolag av klimatet pd bostadsmarknaden, som i sin tur

ar beroende av omvirldsfaktorer som konjunkturlage,
arbetsmarknad och befolkningstillvixt. Forindrade
konsumtionsmonster och trender i samhallet stiller nya
krav pd boendet, som i sin tur skapar efterfragan och for-
utsdttningar for nya boendeformer.

NYA TRENDER STALLER NYA KRAV
Boendefragorna pdverkas i stor utstrickning av de rad-
ande trenderna i samhillet. Dagens samhille och mén-
niskors liv blir mer och mer inriktat pa att uppfylla de
individuella behoven. Allt fler dr beredda att betala for
skriddarsydd service och ser fordelarna i ett boende som
aterspeglar personligheten. Socioekonomiska och demo-
grafiska forandringar — som att manniskor blir dldre,
friskare och resursstarkare — dr nigra av de bakom-
liggande faktorerna.

Den del av hushallens resurser som liggs pa boendet
har blivit allt storre de senaste tio dren enligt omvirlds-
analytikern Doceres undersokning Framtidens boende-
monster. Begreppet kvalitet har for de flesta blivit mer
centralt och tiden prioriteras pd annat sitt dn tidigare.
Efterfragan pa bekvamlighet, service och rekreation pa
nadra hall 6kar. Det som tidigare var fa forunnat vill och
kan nu fler ta del av. Allt fler dr beredda att betala for
skraddarsydda upplevelser och aktiviteter som resor, mat
och dryck, kroppsvard, fysisk traning m m.

Andra trender relaterade till boendet ar intresset for
design och arkitektur. Med inredningsprogram, design-
magasin och resor har detta intresse spridits till allt fler.
Det gor att allt hogre krav stills pa arkitekturen i hem-
met. Sociala kontakter dr en viktig del av livet och en-
ligt konsultforetaget Tyréns undersokning BoTrender 08
skulle fler vilja umgés mer med sina grannar.
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En trend som dock borjat avta ar de senaste drens
“hemmafixande”. Manga ar trotta pa att lagga hela sin
fritid pd att renovera eller bygga om i lagenheten eller
huset. Intresset for nybyggda bostdder okar darmed.
Enligt Docere-undersokningen énskar mdnga dessutom
spara vérdefull tid genom att istéllet betala for hushalls-
ndra tjanster och ROT-arbeten i hemmet.

I Susanna Larssons rapport Stodjande miljcer i
bostadsomrdden — en inventering av aktorers instdllning
till stodjande boendemiljGer patalas att en bra bostad och
boendemiljo ar viktiga forutsattningar for hilsa. Studier
har visat att gynnsamma boendeforhéllanden paverkar de
boendes hilsa i en positiv riktning. Utemiljon och inne-
miljons utformning samt tillgang till motesplatser och ser-
vice paverkar ocksa trivsel och halsa.

1 Bo Haglunds rapport StGdjande miljéer for halsa
— ett strategiskt grepp for det halsofrimjande arbetet
betonas att bostaden och bostadsomradet inte bara har
stor betydelse for den sociala gemenskapen, utan ocksa
ar en viktig arena for att frimja fysisk aktivitet. Nedan-
stdende faktorer, kopplade till boendemiljon, anses vara
viktiga for att paverka fysisk aktivitet:
 Den byggda miljons utformning
e Parker och gronomraden
e Anldggningar for idrott, motion och rekreation
e Trygghet och sikerhet
e Tillgdng till gdng- och cykelvigar
e Nirhet till affirer och service

Bostadsomraden som stimulerar till aktivitet utomhus
leder dven till att manniskor blir mer benigna att lira
kidnna varandra och engagera sig i omradet. Detta enga-
gemang och den trygghet som detta skapar har visat sig
minska risken for savil fysiska som psykiska sjukdomar.



Victoria Park Spa

RESORT LIVING

For den europeiska marknaden ir fenomenet livsstils-
boende — ldgenheter med gemensamhetsanldggningar och
ett vil utbyggt serviceprogram- relativt okant. [ usA har
det ddremot funnits under lang tid under bendmningen
resort living.

En vanlig missuppfattning ar att denna boendeform ar
reserverad for pensiondrer. Trenden startade med senior-
boende i Florida pa 5o-talet, men spred sig snabbt 6ver
kontinenten och kom efterhand att utvecklas som en
nischad boendeform, oberoende av alder.

Numera finns det i usa en mingd olika typer av resort
living, nischade mot olika livsstilar och mélgrupper. Det
kan exempelvis vara barnfamiljer, hilsoinriktade man-
niskor, friluftsintresserade, surfare, seglare, kapitalstarka
ungdomar m m. Till bostadsomradet hor oftast pooler,
restauranger, gym och ett serviceprogram. Resort living

med inriktning pa seniorer har pa senare tid dter okat i takt
med att den stora och kapitalstarka gruppen blir allt dldre.
Utomeuropeiska bolag fran bland annat usa har under
2008/2009 etablerat koncept i exempelvis Tyskland, Eng-
land och Spanien. For narvarande finns ingen av dessa ak-
torer representerade pd den nordiska marknaden.

En nirbesliktad boendekategori som aven finns repre-
senterad pa var kontinent ar time-share, en semesterbostad
som utnyttjas under en del av aret och dgs tillsammans
med andra. Boendeformen finns ofta pa orter med varmt
klimat i exempelvis Spanien, Florida, Thailand och Dubai.

Ytterligare en boendeform som liknar resort living ar
lagenhetshotell. De dr framforallt vanliga i amerikanska
storstiader, men finns nu dven i London och Frankfurt.

De boende har, férutom sin ldgenhet, full tillgéng till
hotellets service.



MARKNADSOVERSIKT

KONJUNKTURBEROENDE OCH ANDRA
MAKROFAKTORERS INVERKAN
Omvirldsférandringar som rante- och konjunkturliget,
politiska beslut, befolkningstillvixten och konkurrens har
stark pdverkan pd efterfrdgan och pris pa nya bostader.

I Sverige foll tillvixten kraftigt under 2008 och borjan
av 2009 till f6ljd av den stora finansiella krisen, som brot
ut i samband med kollapsen av flera stora finansiella insti-
tutioner. Det blev nedgdng i efterfrigan och produktion
varlden over. Som en reaktion pé detta har olika finans-
politiska dtgarder offentliggjorts i syfte att stimulera efter-
fragan samtidigt som centralbanker varlden over sinkte
sina styrrantor samt erbjod omfattande ldneprogram till
banker for att underlatta kreditgivningen. Under varen
och sommaren 2009 visade flera indikatorer pa att kon-
junkturfallet var pd vag att bromsas upp. Forhdllandena
pd den finansiella marknaden har forbattrats och statistik
for bland annat oEcD-ldnderna visar att BNP vant upp.

Aven i Sverige har BNP-nedgangen avstannat, dock for-
vantar sig Konjunkturinstitutet en minskning om ca 4,4
procent for heldret 2009. Konjunkturinstitutets Konjunk-
turbarometer, som sammanfattar foretagens och hushal-
lens syn pa den ekonomiska utvecklingen, har successivt
forbattrats sedan i maj 2009. Forst under 2010 bedémer
Konjunkturinstitutet att produktion och efterfrdgan kom-
mer att oka, drivet av 6kad export och hushéllskonsum-
tion. For 2010 och 2011 forviantas BNP-tillvixten uppgd
till 2,7 procent respektive 3,3 procent.

Sveriges befolkning uppgick i november 2009 till 9,3
miljoner invénare, en 6kning med 0,9 procent jamfort
med samma tidpunkt foregdende dr. Av det stora anta-
let fodda under slutet av 1980- och borjan av 1990-talet,
kommer en majoritet under de kommande aren att flytta
hemifrdn, vilket kommer att leda till att efterfragan pa
boende okar ytterligare.

Under de tre forsta kvartalen 2009 f6ll bostadspro-
duktionen med ca 30 procent jamfort med samma period
foregdende ar. For att mota konjunkturnedgdngen har re-
geringar och centralbanker forsokt stimulera marknaden
genom att fora en expansiv finans- och penningpolitik.
Under senare delen av 2009 har stimulanserna borjat ge
resultat och marknaden har sakta borjat dterhamta sig,
bland annat med stigande bostadspriser som en foljd.

Finanskris och lagkonjunktur har satt tydliga spér
i nybyggnationen av bostider pd den svenska marknaden.
Under de tre forsta kvartalen 2009 paborjades bygg-
andet av 11 300 liagenheter, vilket dr en minskning med
30 procent jamfort med samma period 2008 da 16 200
lagenheter borjade byggas enligt statistik fran Statistiska
centralbyrdn (scB). Den kraftiga minskningen dr repre-
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sentativ for nastan samtliga lan. Noteringen dr den lagsta
pé over tio ar, dock vintas for 2010 en mattlig 6kning

av antalet nya lagenheter. Enligt Sveriges Byggindustrier
upplever en majoritet av byggforetagen att det dr en otill-
racklig efterfrdgan som ar framsta skélet till att de avstar
frén att bygga. En minskad aktivitet pa byggmarknaden
har generellt lett till ligre byggkostnader dd konkurrensen
om uppdragen intensifierats samtidigt som priset pa vissa
insatsvaror gitt ned.

Enligt en undersokning fran Maklarstatistik steg
bostadsrittspriserna i Sverige som helhet med ca 20
procent under 2009. Priskningarna for villor under
samma period ldg pa en nagot ligre nivd, ca 10 procent
for Sverige som helhet. Bostadspriserna ar sdledes tillbaka
pd ungefir samma nivder som fore finanskrisen, framst
drivna av ldga boldnerintor och ett litet utbud. Aven
en lag andel nybyggnation gor att bostadspriserna hélls
uppe. Enligt Sveriges Byggindustrier paborjades i Sverige
2,4 ldgenheter per 1 ooo invanare 2008, vilket kan jam-
foras med 3,3 i Danmark, 4,5 i Finland och 3,5 i Norge.
Samma monster har observerats dnda sedan 2000.

Oron pé de finansiella marknaderna, den efterf6ljande
lagkonjunkturen, och effekterna av detta genom exempel-
vis lagre tillvixt med stigande arbetsloshet, har resulterat
i en substantiell efterfrigenedgdng vad avser nybyggda bo-
stadsldgenheter. Dock pekar flera indikatorer pa att kon-
junkturnedgdngen ar pa vag att bottna ur, vilket troligen
kommer att leda till en aterhamtning i efterfragan. Bostads-
priserna, som dven de foll initialt, har redan vint uppét.

Vad giller storstadsregioner som Stockholm, Goteborg
och Oresundsregionen, ir de langsiktiga trenderna, sasom
stora inflyttningsnetton till stiderna och utbredd bostads-
brist, fordelaktiga for aktorerna pa bostadsmarknaden.
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STOCKHOLM
For Stockholm stad noterades en nedgidng om ca 18 procent
av antalet pdborjade ligenheter under de tre forsta kvar-
talen 2009 jamfért med samma period 2008, enligt sCB,
vilket ar under genomsnittet for den svenska marknaden.
Samtidigt dr befolkningstillvixten fortsatt hog. De
senaste tre dren har invdnarantalet sammanlagt 6kat
med ver 9o ooo personer och till 2030 forvintar sig
Lansstyrelsen i Stockholms lan en ytterligare kning
med mellan 300 0oo och 500 ooo personer. Enligt Lins-
styrelsen i Stockholms lin har bostadsmarknaden en
central betydelse for ldnets tillvixt och en bostadsbrist
riskerar en hdllbar utveckling av regionen. Darfor dr det
enligt Lansstyrelsen angeldget att bostadsbyggandet ligger
péd en hog och jamn niva, och behovet prognostiseras till
omkring 12 0oo nya bostider per ar, vilket kan jimforas
med ca 6 ooo firdigstillda bostider for 2008.
Prisutvecklingen p& bostadsritter for Storstockholm
som helhet uppvisade under 2009 en uppgdng om 19 pro-
cent enligt data frin Maklarstatistik. For centrala Stock-
holm var motsvarande siffra 20 procent. Precis som for
ovriga delar av landet har stora delar av prisfallet under
2008 redan tertagits. Stockholm, med en stor tjanste-
sektor, har i mindre utstrickning dn vissa andra delar av
landet paverkats av ligkonjunktur och arbetsloshet.

GOTEBORG

Den stora exponeringen mot fordonsindustrin gjorde att
Goteborgsregionen drabbades hért av finanskrisen och
fallet i naringslivets fortroendeindikator var storre i Gote-
borg dn i landet som helhet. Men konjunkturen har nu
vant upp fran botten under forsta kvartalet 2009 och

i tredje kvartalet var laget normalt i ndstan alla branscher.
Niringslivets fortroendeindikator har vant upp rejalt

och ligger nu pd samma niva som for riket, allt enligt en
rapport frdn SBAB.

For Goteborg noterades en uppgdng om ca 20 procent
avseende antalet pdborjade lagenheter under de tre forsta
kvartalen 2009 jamfort med samma period 2008. Dock
noterade Goteborg en betydligt mycket storre nedgéng
under 2008 dn exempelvis Stockholm.

Bostadspriserna har aterhdmtat sig snabbt och ar nu
nira tidigare toppnivder. Under 2009 uppvisade Gote-
borg en uppgang avseende bostadsrittspriserna om ca 23
procent enligt Miaklarstatistik.

ORESUNDSREGIONEN
Oresundsregionen omfattar pa den svenska sidan Skéne
och pé den danska sidan Sjilland inklusive Lolland-
Falster och Bornholm. Regionen har en total befolkning
pé knappt 3,7 miljoner invénare, varav merparten ir bo-
satt i Danmark, och ir dirmed Skandinaviens storsta och
mest titbefolkade tatortsregion. Prognoser indikerar att
befolkningen passerar fyra miljoner under 2027. Oresunds-
regionen svarar for drygt en fjirdedel av Danmarks och
Sveriges samlade BNP enligt Tendens@resund 2008.

Sarskilt Malmé har gynnats starkt av tillvixten och
integrationen i regionen. Sedan Oresundsbrons tillkomst
har den danska inflyttningen till Skdne mangdubblats
och under 2006-2007 flyttade mer dn 4 ocoo personer per
ar fran ostra Danmark till Skdne, och d4 huvudsakligen
till Malmo. Som framsta skal till flytten angavs de ligre
boende- och levnadskostnaderna i Sverige. Under 2008
minskade dock inflyttningstakten nagot enligt data fran
Danmarks Statistik. Efter brons etablering har regionens
infrastruktursatsningar fortsatt. I Malmo fardigstalls i 4r
Citytunneln, som ska knyta samman stambanorna, oka
kollektivtrafiken och fora tagtrafiken under jord i cen-
trala Malmo. I Danmark byggs Kopenhamns tunnelbane-
system ut, vilket berdknas vara klart 2015.

Under 2009 steg bostadsrittspriserna i Malmo med ca
21 procent enligt Miklarstatistik.

KONKURRENTER

I Sverige finns det konceptboenden som riktar sig mot
sarskilda aldersgrupper som 55+. Seniorgdrden frdn ym,
Bonum fran Riksbyggen och BoViva frdn SEB dr nigra ex-
empel. Gemensamt for dessa ar ett erbjudande som ger en
lugn och trygg miljo med andra i samma dlder samt till-
géng till ett mindre serviceutbud bestdende av framst hus-
héllsnidra tjanster.

Victoria Park konkurrerar dven med mer traditionella
boendeformer sdsom vanliga villor, bostadsritter och
hyresritter. Konkurrenter inom projektutveckling av nya
bostader utgors av bade stora nationellt tackande aktorer
och mindre lokala projektutvecklingsforetag. Flera av de
stora aktorerna har en uttalad ambition att vixa inom
bostadssegmentet.
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VERKSAMHETEN

Operativ stru

VICTORIA PARK AB
Koncernorganisationen utgors av enheterna bygg och pro-
jekt, forsdljning samt service. Darutover finns de koncern-
gemensamma funktionerna ekonomi/finans och marknad.
Koncernledningen bestar av verkstillande direktor,
ekonomi- och finanschef, projektchef och operativ chef.
Dessa har det dvergripande ansvaret for bland annat
strategifradgor och affirsutveckling, ekonomistyrning och
resultatuppfoljning samt projektering.

VICTORIA PARK BYGG OCH PROJEKT AB
Utifran bolagets helhetsansvar for boendekonceptet och
kontroll 6ver hela kedjan, sidkerstiller dotterbolaget
Victoria Park Bygg och Projekt AB byggnationen gentemot
anlitade entreprendorer.

Victoria Parks projektutvecklingsprocess startar med
en analys av potentiella fastighetsforvirv. I denna del av
processen utnyttjas stod som marknadsundersokningar
och bedoémningar av varje enskild etablering. I etable-
ringsarbetet av nya Victoria Park-enheter utvecklar bo-
laget unika bostadsomraden genom att identifiera nya
utvecklingsbara och attraktiva markomraden eller fastig-
heter. En blandad bebyggelse, diar bostader varvas med
ett tjansteutbud riktat till saval de boende som externa
besokare, ett koncept som de flesta stadsplanerare idag
foresprakar och efterstrivar i nya bostadsomraden.

Victoria Park avser att for framtida fastighetsforvirv
huvudsakligen fokusera pa detaljplanelagd mark. Dar-
med elimineras den ibland langa processen med att till-
sammans med kommunen ta fram en detaljplan for att
bestimma hur marken ska anvindas och vad som ska
byggas. Med en antagen detaljplan har bolaget de bygg-
ratter som kan forverkligas pa aktuell fastighet.

Direfter paborjas projekteringen av Victoria Park-
enheten med arkitekter och tekniska konsulter. Projektering
sker i samverkan mellan de olika enheterna i organisation-
en och externa konsulter. Hir skriddarsys byggprojektet
utefter ramverket for Victoria Parks boendekoncept.

Prissittningen av Victoria Parks ligenheter baseras pa
fastighetens ldge, aktuell service som erbjuds de boende,
lagenheternas utrustning och placering i fastigheten samt
materialens kvalitet. Genom att Victoria Park har egen
organisation for forsiljning sikerstills bolagets boende-
koncept och affirsidé. Produktionen av byggnader utfors
av externt anlitade byggentreprendrer.
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VICTORIA PARK SERVICE AB

Utifran bolagets helhetsansvar for boendekonceptet garan-
terar dotterbolaget Victoria Park Service AB att anligg-
ningen hdller den kvalitet och servicenivd som utlovas till
de boende.

Victoria Park Service trader in som ansvarig for driften
av de gemensamma faciliteterna nar anlaggningen star
klar. Organisationen anpassas efter utformningen av varje
specifik anldggning. I Malmo utgors organisationen av
enheterna Reception/Handyman, Restaurang och Spa.
Den operativa chefen har det 6vergripande ansvaret for
bland annat driftsfragor och affarsutveckling.

Den viktigaste framgdngsparametern ar den triv-
samma miljon som Victoria Parks medarbetare skapar
tillsammans med de boende. Detta sikerstélls utifran tva
perspektiv — service och underhall.

Bolagets personal rekryteras utifrdn koncernens karn-
varden kvalitet, gemenskap och service. Personalens till-
ganglighet och hangivenhet dr avgorande for de boendes
trivsel. Den dagliga kontakten mellan personal och bo-
ende ger forstdelse och respekt for de boendes onskemal.

I Victoria Park Spa far de boende dessutom vigledning av
kunnig personal om hur man kan oka sitt vdlbefinnande.

Bolaget ansvarar for skotseln av de gemensamma
faciliteterna savil inne som ute. Det avser underhall av
fastighet, staidning, dekorationer inomhus och skotsel av
den gemensamma tradgarden samt runt bostadshusen.

I Malmo utgors tradgdrden av en park med bland annat
boulebanor, tennisbana, puttinggreen, uteserveringar
samt spa-anliggningens utomhusdel.

MEDARBETARE

Victoria Park har som mal att vara ett ledande och 16n-
samt projektutvecklingsbolag for utveckling av livsstils-
boende. Mot bakgrund av bolagets langsiktiga enga-
gemang och ansvar for projekten utgér medarbetarna
bolagets viktigaste resurs.

Foretagskulturen priglas av kvalitet, gemenskap och
service. Bolaget arbetar aktivt for att vara en attraktiv
arbetsgivare genom kompetensutveckling, forebyggande
friskvardsarbete och trivselaktiviteter som bidrar till god
stimning i arbetsgruppen.

Under aret har ett samarbete med foretagshalsovarden
inletts och samtliga medarbetare har erbjudits att delta
i en hdlsoundersokning. Syftet har varit att ge ett mer-



virde for den anstillde, men ocksa att utreda om det finns
behov av hilsoférebyggande dtgarder pa individ- eller
gruppnivd. Riktlinjer for arbetsmiljoarbetet har utformats
tillsammans med medarbetarna och utvecklas l6pande
utifran bolagets karnvarden.

Victoria Park hade vid drets slut en personalstyrka
om 50 medarbetare varav 26 kvinnor. Av dessa var 39
anstallda i Victoria Park Service, varav 19 kvinnor.
Ledningsgruppen bestod av fyra medarbetare varav en
kvinna. Medelaldern uppgick till 38 &r. 5 av 50 med-
arbetare har en akademisk examen motsvarande som
lagst en kandidatexamen.

MILJOARBETE

Victoria Park arbetar ldngsiktigt och madlmedvetet med
miljofragor med sirskild hansyn tagen till energi- och
klimatfragor. De miljosatsningar som sparar pa sa-

vl naturresurser som kostnader for kunden prioriteras.
Bolagets miljoarbete bedrivs som en integrerad del av
affirsutvecklingen. Miljofaktorer och miljokonsekvenser
genomsyrar koncernledningens beslut kring verksamheten.

LEGAL STRUKTUR

Victoria Park AB

556695-0738

I byggnationen, som ar den process dir bolaget har
storst paverkan pa miljon, stalls krav pa att entrepre-
noren ska efterfolja giallande normer vad géller krav pa
energieffektivitet, dtervinning och val av miljoriktiga
arbetsmaterial och arbetsmetoder. Dagens krav tar i stor
utstrackning hansyn till miljoaspekter gillande saval
ventilation som konstruktion och krav pa dtervinning
i byggprocessen. Arkitektoniskt efterstravas ett tidlost
formsprak savil exteriort som interiort, vilket okar att-
raktionsvirdet och minskar behovet av estetiska forand-
rings- och renoveringsarbeten. I sdvil de gemensamma
faciliteterna som lagenheterna prioriteras moderna energi-
sndla losningar, inredning av hog kvalitet och tidlost
formsprak.

I det dagliga arbetet efterstravas effektivt resursut-
nyttjande. Forpackningar och forbrukningsmaterial ska
i mesta mojliga mén dtervinnas. I restaurangen serveras i
stor utstrackning ekologiska och niarproducerade ravaror.

Victoria Park Forvaltning AB
556773-2051

Victoria Park Bygg och Projekt AB

556728-8666

556728-8674

Victoria Park Service AB
556728-8682

Fastighetsbolaget VP AB

Victoria Park Fastigheter AB
556715-5477

Brf Paviljongen i Limhamn
769616-7266

Brf Victoria Park i Limhamn Bersan
769616-7258

Brf Victoria Park i Limhamn Pergolan

769616-7274

Brf Allén i Limhamn
769616-7282

Victoria Park Bersan ek for
769618-2430

Victoria Park Pergolan ek for
769618-2398

Victoria Park Harmoni ek for
769618-2448
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KONCEPTET

Victoria Park

— ett nytt satt att leva

Victoria Park ar ett livsstilsboende for manniskor som
béde vill bo bekvamt och leva ett socialt och aktivt liv.
Det som gor Victoria Park unikt dr en boendemiljo som
jamfort med traditionellt boende stracker sig langt utover
den egna ligenheten.

Victoria Park passar en bred malgrupp i olika ske-
enden i livet, dar den gemensamma namnaren ar att man
soker ett boende som erbjuder ett modernt och bekvamt
boende med forutsittning for ett aktivt liv, gemenskap,
vilbefinnande och nirhet till rekreation.

LAGENHETER

Konceptets lagenheter priglas av ett ljust, stilrent och
funktionellt formsprak med materialval och maskiner av
hog kvalitet. De 6ppna och vilplanerade planlosningarna
skapar goda forutsittningar for en bekvam och harmon-
isk boendemiljo. Narheten till utemiljo, park och par-
kering, dr pataglig tack vare husens och lagenheternas
placering, fonsterpartiernas generdsa ljusinfloden och till-
horande uteplats, balkong eller takterrass.

SERVICE OCH FACILITETER

De boende betalar en serviceavgift for tillgdng till de
gemensamma faciliteterna och tillhorande grundservice.
Serviceavgiften ar obligatorisk och debiteras manatligen
per person Over 15 ar.

D4 serviceprogrammet skraddarsys efter de boendes
behov och onskemal ar det uppdelat i tva delar. Grund-
utbudet, som ingdr i boendet respektive tillvalsutbudet som
de boende bestiller efter behov. Grundutbudet omfattar
exempelvis bemannad reception som erbjuder de boende
service som narmast for tankarna till en hotell- och resort-
anliggning samt tillgdng till gemensamma faciliteter, park
och fysiska aktiviteter bdde inne och ute. Dessutom ingdr
lopande underhall och trivselskotsel. Tillvalsutbudet kan

16

vara tjanster som kemtvitt, fonsterputsning, stadning eller
tillsyn av lagenheten samt spabehandlingar.

Victoria Parks vackra och trivsamma miljoer dr ut-
formade for att stimulera de boendes sociala moten med
familj, vanner eller grannar.

Utover detta erbjuder konceptet ett brett utbud av
fysisk traning, individuellt eller i grupp, som forstarker
inriktningen pd hilsa och vilbefinnande - t ex tennis,
boule, styrketrining och simning.

For att kvalitetssakra boendekonceptet och verksam-
heten ingdr det i Victoria Park Service AB:s uppdrag att
driva serviceanlaggningen pa det satt som dr mest anda-
malsenligt for de boende. Detta innebir att driften kan ske
helt eller delvis i egen regi, men dar det kravs anlitas ex-
terna entreprenorer med sarskild kompetens for uppdraget.
Kostnaderna finansieras av intakter fran serviceavgifter-
na, de tillvalstjanster som erbjuds de boende samt fran de
faciliteter, exempelvis spa-anlidggning och restaurang, som
ar oppna for allmanheten. P4 sikt, nir en enhet ar fullt ut-
byggd, dr avsikten att servicebolaget ska uppvisa vinst.

Victoria Park Spa



Victoria Park Brf Paviljongen

KONCERNENS ETABLERINGAR

Victoria Park Malmo

Den forsta Victoria Park-enbeten uppfors vid
Kalkbrottet i Malmdstadsdelen Limbamn.

En stor del av Victoria Parks forsta byggetapp vilar bok-
stavligen pa Victoriahuset, invigt 1978 som byggmaterial-
foretaget Eurocs huvudkontor. Victoriahuset innefattar
savil de gemensamma faciliteterna som lagenheter.

Den arkitektoniskt uppmarksammade byggnaden ut-
formades av arkitekturprofessorn Sten Samuelsson 1977.
Till detta fascinerande projekt inspirerades han av klost-
ret Saint Trophime, byggt i romansk stil i Arles i sodra
Frankrike.

Det unika formspréket priglas av vackra valvbigar
och pelare. De langa och ldga huskropparnas nagot stra-
ma fasad mot entrésidan i norr ggmmer dock en kontrast-
rik hemlighet. P4 byggnadens parksida mot soder, 6ppnar
formspraket upp — med ljus och volym via glasfasader och
oppna valvbdgar ut mot Kalkbrottet. For den konstnarliga
utsmyckningen svarade Carl Fredrik Reuterswird. Langs
trappan ner till vinkillaren l6per bland annat hans om-

talade ledstdng i form av en kobra. De inre grona atrium-
gdrdarna, ursprungligen utformade av landskapsarkitek-
ten Per Friberg, forstarker husets speciella atmosfar med
béade ljus och volym. Ombyggnaden av Victoriahuset har
i allt vasentligt lyckats behdlla byggnadens unika miljo.
Detaljplanen for Victoria Park Malmo omfattar ca
31 ooo kvm bostader, ca 3 500 kvm gemensamma facili-
teter, varav spa-anliaggningen utgors av ca 1 100 kvm och
17 0ooo kvm park varav puttinggreenen ar pd 8oo kvm
och spa-anlaggningens yta utomhus utgors av ca 1 100
kvm. Byggnationen sker i etapper. Projektets forsta etapp
paborjades i april 2008 och omfattar totalt 133 ligen-
heter och de gemensamma faciliteterna. De forsta boende
flyttade in september 2009 och samtliga lagenheter
fardigstdlldes i december 2009. Nar utomhusdelen for
Victoria Park Spa star klar viren 2010 dr de gemensamma
faciliteterna fardigstallda.
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KONCERNENS ETABLERINGAR

Utifrdn var forvintan att efterfrigan pa bostadsmarkna-

den snart tar fart, planerar bolaget att under varen 2010
starta forsdljningen av nésta etapp — Brf Allén i Limhamn
med berdknad inflyttning vintern 2011/2012. Etappen
bestar av fyra hus med fem védningar placerade i Victoria
Parks lummiga park precis intill alla métesplatser och
faciliteter i Victoriahuset. Hir — med spektakular utsikt
mot det majestatiska Kalkbrottet — byggs 71 moderna och
stilrena bostadsrattslagenheter, fran 1,5 till fem rum och
kok pa ca 45 till ca 160 kvm. Varje lagenhet har ritats for
att maximera ljusinsldppet och utsikten, vilket forstarker
den rymliga kdnslan. Lagenheternas generosa fonster-
ytor skapar intrycket av att vardagsrummet forlangs ut
mot de gronskande omgivningarna. Intrycket forstarks
ytterligare av att varje lagenhet har uteplats, balkong eller
takterrass med utblick mot Kalkbrottet. Formspraket ar
avskalat och elegant med en interitr i svart och vitt. Bygg-
starten for etapp 2, Brf Allén, dr planerad till hosten 2010
med berdknad inflyttning vintern 2o011/2012.
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ETAPP I — BRF PAVILJONGEN
Saljstart: oktober 2007

Byggstart: april 2008

Fardigstallt: varen 2010

Total BOA: 10 248 kvm

Antal ligenheter: 133

Total LOA: 3 462 kvm

Antal vadningar: 6

Etappen ritad av: Chroma Arkitekter AB
och Megaron Arkitekter

ETAPP 2 — BRF ALLEN

Saljstart: preliminért vdren 2010
Byggstart: preliminart hosten 2010
Fardigstallt: preliminart vintern 2011/2012
Total BOA: ca 5 400 kvm

Antal lagenheter: 71

Antal vdningar: 5

Etappen ritad av: Chroma Arkitekter AB

ETAPP 3 — BERSAN
Byggstart: prelimindrt 2011
Fardigstallt: preliminart 2013
Antal ligenheter: ca 85

ETAPP 4 — PERGOLAN
Byggstart: preliminart 2012
Fardigstallt: preliminart 2014
Antal ldgenheter: ca 95

FASTIGHETENS LAGE

Victoria Park ar strategiskt vil placerad i forhéllande till
kommunikationer, service, natur, kultur och mycket mer
av det som sydvistra Skane kan erbjuda. Med sitt lage
pa cykelavstand fran stadsdelen Hyllie finns Malmo runt
knuten, Oresundsbron nagra kilometer bort och Koépen-
hamn med Kastrup pd andra sidan sundet.

Laget ger inte bara Skandinaviens rikaste storstadsliv
inom rackhall. Det ar gdngavstand till narmaste matbutik
och med fina cykelbanor tar man sig snabbt till havet eller
Limhamns och Malmos centrum. Med Falsterboniset,
sydkusten och Osterlen inom rickhall blir Victoria Park
dessutom en utmirkt startpunkt for att utforska sydvistra
Skane.

Det gamla fiskeldget Limhamn dr sedan linge ett av
Malmos mest attraktiva bostadsomraden med skolor,
daghem och butiker. I Hyllie byggs snabbt en ny expansiv
stadsdel upp med Citytunnelstation for Oresundstrafikens
snabbtdg, Malmé Arena, kopcentrum som Svagertorp,
Ikea och Emporia samt arbetsplatser och bostédder.



I regionen finns 9o golfbanor, 50 mil sandstrand, 6o
teatrar och sex symfoniorkestrar, nationalparker och
strovomraden. Och rdcker inte det sa ndr man Autobahn
inom ett par timmar — eller ndgon av de tvd internatio-
nella flygplatserna inom en halvtimme.

UNIKT NATUROMRADE

Kalkbrottets volym dr enorm — det ségs till och med att
Malmos samtliga byggnader ryms hir. Platsen vittnar om
dansk och svensk industrihistoria under mer dn 350 &r.
Har har det brutits kalk fran 1622 till 1994.

Kalkbrottet i Limhamn ar en viktig del av Ské&nes eko-
nomiska historia. Efter freden i Roskilde 1658 tog den
svenska kronan 6ver kalkbrytningen, men under det sis-
ta misslyckade forsoket att dterta Skaneland himnades
danska armén genom att totalforstora anliggningen 1709.

Ndgra ar senare aterupptogs verksamheten, men det
var forst i samband med industrialismens genombrott

som verksamheten fick verklig fart. Tillgangen pd kalk
och lera var hdrdvaluta och 1871 startade Sveriges forsta
cementfabrik, Skdnska Cement AB, med kung Oscar II
och Frans Henrik Kockum bland aktiedgarna. Under mer
an 120 ar var foretaget en hornpelare for svensk cement-
tillverkning.

Sedan brytningen lades ner har istillet en unik biotop
tagit 6ver. En av de mest kdnda arterna dr den sillsynta
gronflickiga paddan. Aven pilgrimsfalk, ormvrak, fjall-
vrak och sparvhok trivs hir. Den torra kalkrika marken
ger ocksd en intressant flora med bland annat den sall-
synta kalkkrassingen. Malmo Stad planerar att omvandla
Kalkbrottet till ett naturreservat utan att inkriakta pa den
unika biotopen.

Utifran Kalkbrottets unika biotop har Victoria Park
infor uppforandet av anliaggningen gjort en omfattande
miljokonsekvensbeskrivning som sikrade att byggna-
tionen inte har negativ inverkan pd omradets rika natur.
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KONCERNENS ETABLERINGAR

Konceptets erbjudande

1 Malmo

RECEPTION, SERVICE, SAKERHET

OCH TRYGGHET

Receptionen dr bemannad sju dagar i veckan och ar navet
i Victoria Parks servicekoncept. Via receptionen erbjuds
de boende meddelandeservice, nyckelhantering, bokning
av gemensamma faciliteter, samordning av transporter,
handyman m m. Receptionen fungerar som en levande
informationscentral for kommande evenemang.

Ett modernt passagesystem ar installerat for att ge de
boende och inbjudna gister tillgdng till de faciliteter som
ar stangda for allmanheten — loungeomréadet med till-
horande bibliotek, vinkillare och biograf. Personalen
arbetar aktivt och 16pande med rutiner for informations-
flode och evenemangsplanering utifrdn de boendes behov
och onskemal.

Victoria Park, reception
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Kalk Brasserie & Grill

MAT OCH DRYCK

I september 2009 6ppnades Kalk Brasserie & Grill. Res-
taurangens utformning tar vl vara pd savil arkitekturen
som det unika laget vid Kalkbrottet. Det ar stora 6ppna
ytor och en sober inredning. Inriktningen dr klassiskt
svenskt mathantverk med en 6verraskande twist eller tva.
P4 Kalk Brasserie & Grill kan de boende och allméanheten
njuta av sdval sondagsbrunch som lunch och middag.

I boendet ingar en restaurangbrunch i mdnaden. Lunch-
menyn varierar dag- och veckovis. Dessutom erbjuder
restaurangen catering som exempelvis kan tas med till
lagenheten.

Restaurangens ambition dr att kombinera det genuina
franska brasseriets hoga kvalitet och avspanda atmosfar
med det basta i svensk matkultur. I den anslutande delika-
tessbutiken kan man kopa hem ldckra fardiglagade ratter
frén restaurangen, nybakat brod, ost, charkuterier, kaffe
och te.

Inom ramen av Kalk Brasserie & Grill planeras och
genomfors olika evenemang for de boende och allmin-
heten efter intresse och dnskemal.



Victoria Park Spa

HALSA OCH VALBEFINNANDE

Victoria Park Spa, som 6ppnades i mars 2010, erbjuder
faciliteter sdval inomhus som utomhus. Victoria Park Spa
ar Malmos forsta kompletta spa-anldggning och dven har
tillvaratas Victoriahusets arkitektur med sina valv och
pelare samt unika lage. Med inredning som utstrdlar lugn
och harmoni med trifirg, sandfiarg och mosaik vantar
Victoria Park Spa pé att ge besokaren olika mojligheter
till vilbefinnande.

Den spektakulira utsikten 6ver Kalkbrottet och tyst-
naden forstarker den harmoniska kdnslan. Victoria Park
har hittat forebilder i olika delar av varlden och erbjuder
det senaste inom spakulturen.

Hir finns det mycket att vilja pa. Inomhus en pool pa
12 meter och jacuzzi, utomhus en 25-meterspool och ett
romerskt bad. Klassisk bastu for damer respektive herrar,
angbastu, aroma- och kristallbastu, isfontian och sol-
himmel. Hir finns ocksa ett topputrustat gym och lokal
for grupptraning som exempelvis yoga.

I den kombinerade baren/serveringen dr menyn hilso-
inriktad och man kan bestilla litta ratter och diverse
drycker. P4 sommaren dr poolbaren utomhus 6ppen med
forfriskningar och varma ritter.

Solstolar kommer att finnas bdde inomhus och utom-
hus. Det finns dven sju behandlingsrum for det stora ut-
budet av skona och vilgorande behandlingar for ansikte
och kropp. Victoria Park har valt att samarbeta med
virldsledande leverantorer — produkterna som anvinds
i behandlingarna finns dven till forsiljning.

Spa-anldggningen ir 6ppen for allmdnheten. Entrén in-
gar i boendet medan spabehandlingar ir tillvalstjanst.

LOUNGE MED BAR

Den generost tilltagna loungen med sin inbjudande bar ar
perfekt for de boende att ta emot sina géster i. Det ar den
givna platsen for spontana moten eller for att koppla av
med en tidning i trivsam miljo. I loungebaren serveras for-
middags- och kvallskaffe som ingdr i boendet. Har finns
aven bistroritter och drycker som vin och ol till forsaljning.

2T



Victoria Park, bibliotek med spelrum

KONCERNENS ETABLERINGAR

-

BIBLIOTEK MED SPELRUM

Ett spelrum for poker och biljard ligger i anslutning till
biblioteket. Hir finns dven fatoljer for den som vill ldsa

en bok, en tidning eller ett magasin som tillhandahalls av

Victoria Park.
I vinkillaren kan de boende disponera ett vinfack med

VINKALLARE
ratt temperatur och luftfuktighet. Det finns dven mojlig-
het att hyra ytterligare fack for storre vinsamlingar.
FESTSAL, KONFERENSRUM OCH LEKRUM
I restaurangen Kalk Brasserie & Grill finns en festsal som
ar den optimala platsen for fester eller konferenser. Restau-
rangen hjilper girna till med den service och teknik som
behovs. I ndra anslutning till restaurangen ligger ett lek- ;
rum for barnen. Dessutom finns det ett konferensrum for
de boendes egna aktiviteter, formella moten eller privata
middagar. Lokalen kan dven anvindas for gemensamma
arrangemang for de boende, planerade av Victoria Park.

g

4
5

BIOGRAF
I den gemensamma biografen visas filmer for de boende.
Victoria Park planerar och genomfor evenemang efter de

boendes intresse.
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PARK OCH UTOMHUSAKTIVITETER
Den stora parken inbjuder till uteliv och gemenskap pa
soldick, promenadstrik, i gronskande uterum och ute-
serveringar. P4 omradet finns tennisbana, puttinggreen
och boulebanor som frimjar social gemenskap, fysisk
aktivitet och vilbefinnande.

TILLVALSTJANSTER

Tjanster som inte ingdr i det grundldggande serviceut-
budet kallas tillvalstjanster. Dessa i regel hushallsnira
tjdnster tas fram i samarbete med de boende och bokas
via receptionen. Tillvalstjdnsterna prisférhandlas och
kvalitetssikras av Victoria Park, men planeras i forsta
hand att levereras av tredje part. Utbudet av tillvals-
tjanster styrs av de boendes énskemal och behov.

EXEMPEL PA TILLVALSTJANSTER:
* Handyman

* Spabehandlingar

e Overnattningsligenheter

e Fonsterputsning

o Tvitt

e Ligenhetsstidning

e Ligenhetstillsyn

* Festarrangemang

FRAMTIDA ETABLERINGAR

Visionen att Victoria Park ska vara norra Europas mest
attraktiva livsstilsboende ar 1dngsiktig och under de
niarmsta dren kommer fokus framforallt att ligga pa eta-
bleringar i Stockholms- och Goteborgsregionerna. Utred-
ning av forutsattningar och underlag pdgdr. Bolaget tittar
forutom pa dessa regioner dven pa etableringar i de dvriga
nordiska huvudstiderna.

For att ett omrdde ska anses vara aktuellt for en
Victoria Park-enhet krivs det att ett flertal kriterier upp-
fylls. Hansyn tas till sdval potentiellt kundunderlag i nir-
omrddet, starka samarbetspartners som strategiskt vl
placerade markytor i attraktiva miljoer.

Det strategiska laget — utifrdin kommunikationer, ser-
vice, natur och kultur — skapar goda forutsattningar for
en trivsam livsstil med ett rikt och aktivt liv for de bo-
ende, priglat av ndrhet, upplevelse och gemenskap med
familj, vanner och grannar och tillika yrkesplats.

Konceptets innehdll av service och omfattningen av
gemensamma faciliteter for motesplatser och fysiska
aktiviteter savil inne som ute anpassas efter enhetens
lokala marknadsforutsattningar som lage, tomtareal m m.

Kalk Brasserie & Grill
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Forvaltningberattelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for Victoria Park AB (publ), organisationsnummer 556695-0738,

avger hirmed foljande drsredovisning och koncernredovisning for rikenskapsaret 2009.

AFFARSIDE

Att etablera och driva norra Europas mest attraktiva
livsstilsboende med ett service- och aktivitetsutbud som
ger okad livsgladje.

OVERGRIPANDE MAL OCH STRATEGIER
Victoria Park ska vara ett ledande och 16nsamt projekt-
utvecklingsbolag med inriktning mot utveckling av livs-
stilsboende. Genom att forddla och realisera virden ska
Victoria Park skapa god langsiktig avkastning till sina
aktiedgare. For att uppnd detta mal ska Victoria Park:
 Silja egenutvecklade ligenheter under ett koncept som
erbjuder hog service och god standard
* Arbeta med forvarv och forddling av mark och
utvecklingsfastigheter
e Vidareutveckla och stiarka konceptet Victoria Park
* Etablera ett nira samarbete med kommuner och
naringsliv i syfte att medverka i och stodja den
lokala utvecklingen

FINANSIELL MALSATTNING

Victoria Park ska uppvisa:

* Avkastning pa eget kapital uppgaende till minst
20 % arligen

e Soliditet om ldgst 20 %

OPERATIONELL MALSATTNING

Fram till &rsskiftet 20r1/2012 ska Victoria Park:

e Firdigstilla forsta och andra etappen samt paborja
byggnationen av tredje etappen av Victoria Park-
enheten i Malmo

 Skapa en stark varumarkeskannedom sa att Victoria
Park efterfrigas av kunder och kommuner pa nya orter

VERKSAMHETEN

VICTORIA PARK — ATTRAKTIVT BOENDE

MED KVALITET, GEMENSKAP OCH SERVICE

Victoria Park ir ett projektutvecklingsbolag, noterat pa
NASDAQ oMX First North med inriktning mot utveckling
av livsstilsboende. Bolaget har utvecklat ett unikt boen-
dekoncept bestdende av ligenheter med tillgdng till stora
gemensamma faciliteter dir ett modernt och bekvamt
boende, aktivt liv, gemenskap och nirhet till rekreation
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prioriteras av de boende. Victoria Park avser att forvirva
fastigheter for exploatering och forsiljning av ligenheter
inom ramen for boendekonceptet.

Den forsta Victoria Park-enheten, som ar under upp-
forande i Malmostadsdelen Limhamn, planeras omfatta
cirka 380 ligenheter med tillhorande gemensamma faci-
liteter om cirka 3 500 kvm och en park om cirka 17 coo
kvm. Visionen ar att Victoria Park ska uppfattas som
norra Europas mest attraktiva livsstilsboende.

KONCERNEN

Koncernen bestér, per den 31 december 2009, av moder-
bolaget samt de heldgda dotterbolagen Victoria Park Bygg
och Projekt AB, Victoria Park Service AB, Victoria Park
Forvaltning AB och Fastighetsbolaget v AB. Det sist-
namnda bolaget dr i sin tur moderbolag till Victoria Park
Fastigheter AB. Inom koncernen finns aven foljande foren-
ingar: Brf Paviljongen i Limhamn, Brf Victoria Park i Lim-
hamn Bersan, Brf Victoria Park i Limhamn Pergolan, Brf
Allén i Limhamn, Victoria Park Bersdn ek for, Victoria
Park Pergolan ek for och Victoria Park Harmoni ek for.

AKTIEKAPITAL OCH
AGARFORHALLANDEN

Victoria Park-aktien noterades pa NASDAQ omX First
North den 14 november 2007. Aktiekapitalet uppgar till
5,8 mkr fordelat pa 18,6 miljoner aktier med ett kvot-
varde om 0,31 kr.

Varje aktie berittigar till en rost och varje rostbe-
rattigad far vid stimma rosta for fulla antalet av denne
dgda och foretridda aktier. Samtliga aktier dger lika ritt
till andel i Victoria Parks tillgingar och vinst.

Per den 31 december 2009 uppgick antalet aktieidgare
till 484. De fem storsta dgarna dr mcj Holding AB 31 %,
Grotton Holding AB 16 %, Ostersjostiftelsen 12 %,
Mellby Gard AB 11% och Peab AB 7 %.

INTAKTER

Intikterna for perioden januari-december 2009 uppgick
till 265 782 Tkr (211 10T1). Intdkterna ar hanforliga till den
successiva vinstavrakningen och verksamheterna i de olika
bolagen. Byggnationen av etapp 1 startade i april 2008 och
i samband med detta paborjades successiv vinstavrakning.



BRUTTORESULTAT

Bruttoresultatet for perioden uppgick till 18 304 Tkr

(26 100). I bruttoresultatet ingdr Victoria Park Service AB
med -5 701 Tkr.

FORSALJNINGS- OCH
ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Forsiljnings- och administrationskostnader uppgick
under perioden till -20 440 Tkr (-19 450). Kostnad-
erna bestar i huvudsak av personalkostnader, koncern-
gemensamma kostnader, marknads- och forsiljnings-
kostnader samt kostnader hanforliga till administration
och konceptutveckling av Victoria Park Service AB. Av
de -20 440 Tkr avser -1 086 Tkr Victoria Park Service
AB. Marknadskostnader avseende kommande etapper
periodiseras i den méan dessa avser kostnader for nist-
kommande rakenskapsar.

RESULTAT AV
FASTIGHETSFORSALJNING

I januari 2009 avyttrades Victoria Park Vardfastigheter
AB vilket resulterat i en intakt om 19 755 Tk (0).

RORELSERESULTAT

Rorelseresultatet for perioden januari—december 2009
uppgick till 16 081 Tkr (5 855). Periodens resultat efter
skatt uppgick till 16 159 Tkr (4 929), vilket motsvarar
0,87 kr per aktie (0,27).

FINANSNETTO

Finansiella intdkter for perioden uppgick till T19 Tkr
(692) och finansiella kostnader till -20 Tkr (-524). Rante-
kostnaderna i koncernen aktiveras pa fastigheterna Anne-
torpsgarden 6, Limhamn 150:385, Lilla Hogesten 1 och
Stora Hogesten 2 i Malmo i koncernens bostadsrattsfor-
ening och ekonomiska foreningar.

INKOMSTSKATT
Inkomstskatt for perioden januari—-december 2009 upp-
gick till -21 Tkr (-1 094).

IMMATERIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgdngar bestar av koncept-
utveckling och registrerade varumarken om 6 841 Tkr

(6 655). Overvigande del avser externa kostnader for ut-
veckling av boendekonceptets innehall. Allt ifran utveck-
ling av Kalk Brasserie & Grill, Victoria Park Spa till 6ver-
gripande serviceprogram.

MATERIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgdngar bestar av inventarier,
datorer och investering i inredning till Victoria Park-
anldaggningen. Totalt nedlagt dr 5 573 Tkr (1 530).

OMSATTNINGSTILLGANGAR
EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Under 2008 avyttrades ideella andelar av fastigheten
Annetorspgarden 5 i Malmo till ekonomiska foreningar
och bolag inom koncernen. Darefter genomfordes klyv-
ning vilket resulterade i fastigheterna Annetorpsgarden 6,
Limhamn 150:385, Lilla Hogesten 1 och Stora Hogesten
2 samtliga beligna i Malmo. De bokférda virdena om
635 323 Tkr (349 780) avser anskaffningsvarden, nedlag-
da kostnader samt projektering och pagdende byggnation
gillande dessa.

LIKVIDA MEDEL
Koncernens tillgangliga likviditet uppgick vid periodens
utgdng till 17 923 Tkr (43 186).

EGET KAPITAL OCH SOLIDITET
Koncernens egna kapital uppgick per den 31 december
2009 till 521 109 Tkr (89 394), vilket motsvarar 28,08

kr per aktie (4,82). Aktiekapitalet uppgick till 5§ 8oo Tkr
(5 800), inbetalda insatser i Brf Paviljongen i Limhamn
om 415 556 Tkr (0) och 6vrigt tillskjutet kapital till 81 872
Tkr (81 812). Koncernens balanserade resultat uppgick till
17 881 Tkr (1 782) Tkr varav 16 159 Tkr (4 929) utgjorde
arets resultat. Soliditeten uppgick till 73 % (22). Arets for-
andring beror dels pa inbetalda insatser avseende Brf Pavil-
jongen i Limhamns bostadsritter, vilka successivt betalats
i takt med inflyttning, dels av periodens resultat.
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Tillgdngar, skulder och eget kapital hanforligt till Brf Pavil-
jongen i Limhamn kommer vid fardigstallandet av byggna-
tionen att gd ur Victoria Parks koncernredovisning.

RANTEBARANDE SKULDER

Koncernens rantebarande skulder per den 31 december
2009 uppgick till 129 638 Tkr (232 167). Den genomsnitt-
liga rdntan var 1,6 %. Kortfristig del ar 79 638 Tkr, vilken
per bokslutsdagen 16pte med en rantesats om 1,6 %.
Langfristig del om 50 ooo Tkr avser fastighetslan, vilket
per bokslutsdagen hade en rorlig rantesats om 2,0 %.

KASSAFLODESANALYS

Fordndringar av rorelsekapital har minskat med 350 220
Tkr (114 216). Kassaflodet fran investeringsverksamheten
avseende immateriella anlaggningstillgdngar har minskat
med 186 Tkr (429) samt investeringar i materiella an-
laggningstillgdngar med 5 265 Tkr (569), totalt -5 451
Tkr (-998). Forandringar i finansieringsverksamheten om
totalt 313 087 Tkr (131 819) utgoér amorterade 1dn om
102 529 Tkr (132 167) och 60 Tkr (-348) i optionspremier
samt inbetalda insatser om 415 556 Tkr (0), totalt 313 087
Tkr (131 819). Koncernens likvida medel vid &rets slut ar
17 923 Tkr (43 186).

INVESTERINGAR

Investeringar i immateriella anldggningstillgdngar gors i
konceptutveckling och varumarken. Under perioden upp-
gick dessa till 186 Tkr (429). Investeringar i materiella
anlaggningstillgdngar gors i maskiner, inventarier och da-
torer till verksamheterna. Under perioden uppgick dessa
till 5 265 Tkr (569). Koncernens lopande verksamhet ut-
gors framst av pagdende entreprenadprojekt och forvarv
av fastigheter for vidareutveckling. De totala investering-
arna i exploateringsfastigheter uppgick under perioden till
285 543 Tkr (199 260).

TECKNINGSOPTIONER

Under november 2007 erbjods samtliga anstallda att
forvarva teckningsoptioner vilket ger anstallda ritt att
utnyttja teckningsoptionerna for kontant teckning av
aktier till en kurs om 23 kr per styck i november 2010.
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Teckningsoptionerna sdldes till marknadsvardering en-
ligt Black & Scholes varderingsmodell. Totalt antal teck-
ningsoptioner beslutat av stimma den 29 oktober 2007
uppgick till 8oo ooo stycken, vilket motsvarar en utspad-
ningseffekt pa totalt 4,3 % om samtliga teckningsoptio-
ner utnyttjas. Per bokslutsdagen fanns 455 ooo optioner
tecknade. I det fall samtliga 455 ooo optioner tecknas kan
detta resultera i en 6kning av aktiekapitalet om 142 Tkr
vilket motsvarar en utspadningseffekt pa 2,4%.

MODERBOLAGET

Intakterna uppgick till 2 195 Tkr (662) och ar hanforlig
till koncerninterna tjanster. Moderbolagets resultat efter
skatt var pa balansdagen 6 202 Tkr (-25 214). Moder-
bolagets huvudsakliga tillgangar bestdr av konceptutveck-
ling, forutbetalda kostnader, koncerninterna fordringar
och kassa.

Balansomslutningen uppgick per den 31 december
2009 till 72 694 Tkr (63 230) och eget kapital till 64 553
Tkr (58 351). Likvida medel var 6 589 Tkr (18 564). De
totala investeringarna uppgick till 428 Tkr (662) och avser
utveckling av koncept och inventarier. Antalet medarbet-
are vid periodens utging var 9 (7) varav 7 (5) ar kvinnor.
Loner och sociala kostnader uppgick till 6 080 Tkr (5 450).

FINANSPOLICY

Victoria Park har upprittat en finanspolicy som anger
riktlinjer och regler for hur ekonomiavdelningen ska han-
tera de finansiella funktionerna inom koncernen. Finans-
policyn faststills &rligen av styrelsen. Inom koncernen
ska ekonomifunktionen ansvara for finansiering, risk-
hantering och likviditetsplanering. I policyn ingar dven
administrativa ramar och riktlinjer samt ansvarsfordel-
ning som vagledning for finansfunktionen.

De mal som finanspolicyn anger dr att avkastningen
pé eget kapital ska uppga till minst 20 % arligen och att
soliditeten 6ver tiden ska vara lagst 20 %. Vidare ska eko-
nomifunktionen sakerstilla kort- och langsiktig kapital-
forsorjning samt uppna langsiktigt stabil kapitalstruktur.

Finansieringsutskottet har under storre delen av dret
bestétt av Greg Dingizian, styrelsens ordférande, Sten
Libell, ledamot och Peter Strand, vD.



RISKER

Victoria Park-koncernens resultat och stillning kan kom-
ma att avvika, sdval positivt som negativt. Koncernen ar
utsatt for saval operationella som finansiella risker. De
operationella riskerna avser framst den dagliga verksam-
heten med hénsyn till det entreprenadforfarande som till-
lampas, prisforandringar, vinstavrakning och forandring
i efterfragan gillande koncernens koncept.

De finansiella riskerna avser bland annat paverkan av
forandrade rantekostnader f6r de lan som 16per med ror-
lig ranta, risken i att bolaget inte har tillgang till 6nskad
finansiering for kommande projekt samt att bolaget pé kort
sikt inte har likviditet att ticka de betalningsdtaganden
som finns. Se dven information om finansiella instrument.

MEDARBETARE
Antalet medarbetare uppgick vid rapportperiodens ut-
géng till 50 (11), varav 26 (7) ar kvinnor.

Victoria Park ar en relativt nybildad organisation och
dess framtida utveckling dr beroende av medarbetar-
nas kunskap, erfarenhet och engagemang. Bolaget skulle
kunna paverkas negativt om ndgon eller flera av dessa
medarbetare [imnar koncernen. Victoria Park har traffat
anstadllningsavtal som bolaget bedomer vara marknads-
massiga, men det finns inte ndgon garanti for att bolaget
kommer att kunna behalla och rekrytera ny kvalificerad
personal.

STYRELSEARBETET UNDER 2009
Styrelsen har sammantritt vid foljande tillfallen; 18 ja-
nuari, 24 februari, 20 april, 18 augusti, 9 november, 11
november och 15 december. De punkter som har behand-
lats, utover sedvanliga drende, ar bl a foljande;

e Forsiljning av Victoria Park Vardfastigheter AB

* Upphandling av entreprenad

e Principer for successiv vinstavrakning

e Investeringsbeslut Brf Allén i Limhamn

e Kapitalanskaffningsfragor

ERSATTNING TILL STYRELSEN 2009
Vid bolagsstimman i Victoria Park den 20 april 2009
beslutades att styrelsearvode in till tiden for drsstamman
2010 ska uppga till ssmmanlagt 400 Tkr (400) varav roo
Tkr (100) utgor ersattning till ordféranden samt 50 Tkr
(50) vardera utgor ersattning till 6vriga ledamoter.

AKTIEUTDELNING
Styrelsen i Victoria Park foreslar att drsstimman den 29
april 2010 beslutar att ingen utdelning ska goras.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

* Ijanuari avyttrades Victoria Park Vardfastigheter AB,
vilket gav en resultateffekt pa ca 20 mkr

e I september flyttade de forsta in pd Victoria Park
Malmo

* I december var samtliga 133 lagenheterna i forsta
etappen — Brf Paviljongen — fardigstallda

* Totalt antal sdlda lagenheter i etapp 1 — Brf Paviljongen
var per den 31 december 2009 106 st av 133 st till ett
varde om drygt 454 mkr, vilket motsvarar 82 % av
forsaljningsvardet

VASENTLIGA HANDELSER

EFTER ARETS UTGANG

* Mats Leifland valdes, den 17 februari 2010 av
bolagsstimman, till ny styrelseledamot efter Mats
O Paulsson, som valt att limna styrelsen pd grund
av nya arbetsuppgifter

* Under mars 2010 genomforde Victoria Park en
nyemission som tillférde bolaget ca 55,7 Mkr.
Emissionslikviden ska bland annat anvandas till
att tidigareldgga forsaljningsstarten av andra
etappen, Brf Allén.

FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION
Till arsstaimmans forfogande star foljande medel:

Fréan foregdende ar disponibla vinstmedel 52 551 277
Arets resultat 6 20T 532
Kronor 58 752 809

Styrelsen och verkstillande direktor foreslar att i ny
rakning overfores 58 752 809 kronor.
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Rapport 6ver totalresultat for koncernen

2009-01-01 2008-01-01
Tkr Not -2009-12-31 -2008-12-31
Kvarvarande verksamheter
Intékter 1 265 782 211 101
Kostnader for produktion -247 478 -185 001
Bruttoresultat 18 304 26 100
Forsaljnings- och administrationskostnader 2,3, 4 -20 440 -19 450
Resultat av fastighetsforsaljning 19 755 -
évriga rorelsekostnader 5 -1 538 -795
Rorelseresultat 16 081 5 855
Finansiella intakter 119 692
Finansiella kostnader -20 -524
Finansnetto 6 99 168
Resultat fore skatt 16 180 6 023
Inkomstskatt 7 -21 -1094
Periodens resultat 16 159 4929
Periodens resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktieagare 16 159 4929
Periodens resultat 16 159 4929
Resultat per aktie:
Fore full utspadning, kr 8 0,87 0,27
Efter full utspadning, kr 8 0,83 0,25
Periodens resultat 16 159 4929
Ovrigt totalresultat = =
Periodens Ovriga totalresultat 0 0
Periodens summa totalresultat 16 159 4 929
Periodens summa totalresultat 16 159 4929
Periodens summa totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktieagare 16 159 4929
Periodens summa totalresultat 16 159 4929
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Rapport 6ver finansiell stallning f6r koncernen

Tkr Not 2009-12-31 2008-12-31

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar

Konceptutveckling 9 6 841 6 655
6 841 6 655

Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier 10 5573 1530
5573 1530

Summa anlaggningstillgangar 12 414 8 185

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar

Exploateringsfastigheter 11 635 323 349 780
Kundfordringar 2 164 321
Forutbetalda kostnader 12 31731 7 447
Ovriga fordringar 13 11974 4276
681 192 361824
Likvida medel
Kassa och bank 17 923 43 186
Summa omsattningstillgangar 699 115 405 010
SUMMA TILLGANGAR 711 529 413 195

EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL

Aktiekapital 5800 5800
Inbetalda insatser 415 556 -
évrigt tillskjutet kapital 81872 81812
Balanserade vinstmedel 17 881 1782
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 521 109 89 394
Summa eget kapital 521 109 89 394
SKULDER
Langfristiga skulder
Langfristig rantebarande skuld 14 50 000 50 000
50 000 50 000
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 14 79 638 182 167
Leverantorsskulder 35 224 16 045
Aktuell skatteskuld 195 813
Ovriga skulder 2700 53 415
Upplupna kostnader 15 22 663 21 361
140 420 273 801
Summa skulder 190 420 323 801
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 711 529 413 195
Stallda sakerheter 16 75000 75 000
Eventualforpliktelser 16 114 693 277 531
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Rapport 6ver forindringar
1 eget kapital for koncernen

Balanserade

Ovrigt vinstmedel Totalt
Aktie- Inbetalda tillskjutet inkl periodens Minoritets- eget
Tkr kapital insatser kapital resultat Summa intressen kapital
Ingaende eget kapital
per den 1 januari 2008 5800 - 82 160 -3 147 84 813 - 84813
Periodens summa totalresultat -348 4929 4581 - 4581
Utgaende eget kapital
per den 31 december 2008 5 800 0 81812 1782 89 394 0 89394
Ingaende eget kapital
per den 1 januari 2009 5800 - 81 812 1782 89 394 - 89394
Periodens inbetalda insatser 415 556 415 556 — 415 556
Periodens summa totalresultat 16 159 16 159 - 16159
Intakter i samband med forsaljning
av utfardade optioner - 60 -60 0 - 0
Utgaende eget kapital
per den 31 december 2009 5 800 415 556 81872 17 881 521 109 0 521109

KOMMENTARER TILL FORANDRING | EGET KAPITAL
Aktiekapitalet bestod per den 31 december 2009 av 18 559 995 aktier.

For rakenskapsaret 1 januari 2009 till den 31 december 2009 foreslas att ingen utdelning ska utga.
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Rapport over kassafloden for koncernen

Tkr 2009 2008
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt 16 180 6 023
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 1141 -921
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 17 321 5102
Rorelsefordringar (6kning -/minskning +) -33825 8 369
Rorelseskulder (6kning +/minskning -) -30 852 76 675
Exploateringsfastighet (6kning -/minskning +) -285 543 -199 260
Kassaflode fran den lopande verksamheten -332 899 -109 114
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv avimmateriella anlaggningstillgangar -186 -429
Foérvarv av materiella anlaggningstillgangar -5 265 -569
Kassaflode fran investeringsverksamheten -5 451 -998
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Optionspremier 60 -348
Upptagna lan/Amorterade lan -102 529 132 167
Inbetalda insatser 415 556 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 313 087 131 819
ARETS KASSAFLODE -25 263 21707
Likvida medel vid arets borjan 43 186 21479
Likvida medel vid arets slut 17 923 43 186
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Redovisnings- och varderingsprinciper

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

Foretagsinformation

Arsredovisningen och koncernredovisningen for Victoria
Park AB (publ) har godkants av styrelsen och verkstallande
direktor den 19 mars 2010 och kommer att forelaggas ars-
stamman for faststallande den 29 april 2010. 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
International Financial Reporting Standards (IFRS).
Eftersom 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 finan-
siell rapportering (RFR) Rekommendation nr 1 - RFR1:2

— Kompletterande redovisningsregler for koncerner.

Nya och andrade redovisningsstandarder och tolkningar
Under aret har foljande, av EU godkanda, nya och and-
rade standarder och uttalanden fran IFRIC inforts:

» IFRS 2 — Aktierelaterade ersattningar

» IFRS 8 — Rorelsesegment

* IAS 23 - Lanekostnader

» IFRIC 13 — Kundlojalitetsprogram

* IAS 1 - Utformning av finansiella rapporter

Dessa har inte haft nagon effekt pa moderbolaget eller
koncernens balans- respektive resultatrakningar, dar-
emot har det paverkat utformningen av de finansiella

rapporterna.

Kommande redovisningsstandarder och tolkningar
Nedan fortecknas de nya standarder och uttalanden
som skall tillampas for kalenderaret 2010 eller senare.
1januari 2010 tradde, efter EU godkannande, IFRIC 15
—Avtal om uppforande av fastigheter i kraft. Tolkningen

klargor nar och hurintakter och sammanhangande kost-
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nader om det finns ett kopeavtal mellan byggherre och
kopare innan uppforandet av fastigheten ar klar. Vidare
ges vagledning huruvida overenskommelsen ska redo-
visas enligt IAS 11 eller IAS 18. Uttalandet kommer att
paverka det redovisade resultatet genom att resulta-
tet av verksamheten kommer att redovisas vid fardig-

stallandet och inte successivt under byggnationen.

Grunder for upprattandet av redovisningen
Den funktionella valutan for moderbolaget och dotter-
bolagen ar svenska kronor, vilket ocksa utgor rapporte-
ringsvalutan for moderbolaget och koncernen. Redo-
visningen ar baserad pa anskaffningsvarden.

Alla belopp ar i tusentals svenska kronor (Tkr) om
inget annat anges och avser perioden 1 januari 2009 till
31 december 2009 for resultatrakningsrelaterade pos-
ter, respektive 31 december 2009 for balansrakningens

relaterade poster.

Forutsattningar vid upprattande av moderbolagets
och koncernens finansiellarapporterinklusive kritiska
uppskattningar och bedémningar

For att kunna uppratta redovisningen i enlighet med
IFRS kravs att det gors bedémningar och antaganden
som paverkar i bokslutet redovisade tillgangar, skulder,
intakter och kostnader, samt Ovrig information. Dessa
bedomningar baseras pa faktorer som beddéms vara
rimliga omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig
fran dessa bedomningar om andra antaganden gors,
eller andra forutsattningar foreligger. Uppskattningar
och bedémningar gors l6pande och utgar fran den his-
toriska erfarenhet och framtida héandelser 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.



Fardigstallandegrad

For att kunna tillampa successiv vinstavrakning behovs
forvantade intakter, nedlagda kostnader och bedomd
slutkostnad. | dessa uppskattningar ingar olika bedom-

ningar om framtida utveckling.

Grunder for konsolidering
Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och
dess dotterforetag. De finansiella rapporterna for
moderbolaget och dotterforetagen som tas in i kon-
cernredovisningen avser samma period och ar upp-
rattade enligt de principer som galler for koncernen.

Ett dotterforetag tas med i koncernredovisning-
en fran forvarvstidpunkten, vilket ar den dag moder-
bolaget far ett bestammande 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 elimi-
neras i koncernredovisningen. Alla dotterbolag har hit-
tills varit helagda svenska dotterbolag.

Konsolidering av Brf Paviljongen i Limhamn grundar
sig pa att Victoria Park AB har det bestammande infly-
tandet fram till dess att projektet slutgiltigt overtages

och ny styrelse utses i Brf Paviljongen i Limhamn.

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
Intéktsredovisning sker enligt IAS 18 — Intakter, med
undantag for entreprenaduppdrag. For entreprenad-

uppdrag tillampas IAS 11. Pagaende projekt redovisas

genom successiv vinstavrakning i resultatrakningen,
i proportion till fardigstallandegraden pa balansdagen.
Vinstavrakningen sker vid tidpunkt da uppférandegrad
i relation till prognostiserad kostnad for fardigstallande
kan faststallas. Dessutom skall hansyn tagas till antal
salda lagenheter av totalt antal lagenheter i etappen.
Principen kan exemplifieras enligt foljande:

Uppforandegrad om 50 % multiplicerat med antal
salda lagenheter om 60 % medfor en vinstavrakning
med 30 % av vinstan i etappen.

Vinstavrakning avseende etapp 1 pabodrjades i sam-
band med byggstart dvs i april 2008.

Leasingavtal

Victoria Park foljer IAS 17 — Leasingavtal vilket innebar
att leasingavtal klassificeras antingen som operatio-
nell eller finansiell leasing. Redovisning av finansiell
leasing innebar att anlaggningstillgangar tas upp som
tillgangspost i balansrakningen och att motsvarande
kort- och/eller langfristig skuld bokfors. Leasingbetal-
ningarna redovisas som ranta och amortering av skul-
den. Vid operationell leasing kostnadsfors betalningar
I6pande 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 opera-

tionella leasingavtal.

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

gifter avseende krediter.
Lanekostnader

Rante- och andra finansiella utgifter vid nybyggnad
aktiveras under byggtiden.

33



Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda sdsom Ioner och sociala kost-
nader, 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 kréavs enligt ARL. Atag-
ande for VD och ekonomi-/finanschef tryggas genom
individuell pensionsplan, premiebestamd. Atagande
for ovrig personal tryggas genom forsakring i Alecta/
Collectum. | enlighet med uttalanden fran Radet for fi-
nansiell rapportering redovisas pensionsplanen enligt
itpsomtryggas genom forsakring hos Alecta/Collectum
som en avgiftsbestamd plan sa lange ITP-planen ar
oférandrad i sin grundkonstruktion och Alecta inte kan

lamna fullstandig information.

Nedskrivningar

Vid beddmning om nedskrivningsbehov tillampas IAS
36 — Nedskrivningar. Tillgangar som har en obestamd
nyttjandeperiod skrivs inte av utan provas minst ar-
ligen avseende eventuellt nedskrivningsbehov. Till-
gangar som skrivs av bedoms med avseende pa varde-
minskning da handelser eller forandringar i forhallan-
den visar att det redovisade vardet kanske inte ar ater-
vinningsbart. En nedskrivning gors med det belopp
med vilket tillgangens redovisade varde overstiger
atervinningsvardet. Atervinningsvardet ar det hégre
av verkliga vardet, minskat 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 ak-
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tiveras Iopande i enlighet med |IAS 38. Efter projektets
fardigstallande kommer avskrivning att goras under
en 10-arsperiod. Nedlagda kostnader avser inkdpta

konsulttjanster och registrering av varumarken.

Materiella anlaggningstillgangar

INVENTARIER

Inventarier har upptagits till anskaffningsvarde efter
avdrag for ackumulerad avskrivning och eventuell ned-
skrivning. Avskrivningarna enligt plan sker linjart och
baseras pa tillgangarnas anskaffningsvarde och be-
domda nyttjandeperiod. Inventarier och datorer har en

avskrivningsperiod om fem ar.

Omsattningstillgangar

EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Med exploateringsfastigheter avses fastigheter som
innehas i syfte att exploateras och avyttras till Victoria
Parks enhet i Limhamn. Nedlagda kostnader samt lane-
kostnader for fastigheterna aktiveras I6pande fram till
dess fastigheterna fardigstallts. Inga avskrivningar
gors da byggnaderna betraktas som exploateringsfas-
tigheter och ingar i projektet. Nedlagda kostnader av-
seende projektering och pagaende byggnation aktive-

ras I0pande pa exploateringsfastigheterna.

Kortfristiga och langfristiga skulder, omsattnings-
och anlaggningstillgangar

Skulder i balansrakningen redovisas som kortfristiga
eller langfristiga. Med kortfristiga skulder avses skulder
med avsikt att regleras inom tolv manader fran balans-
dagen. Motsvarande galler for indelning i omsattnings-

och anlaggningstillgangar.

Finansiella instrument
Finansiella instrument klassificeras enligt IAS 39
- Finansiella instrument.

Finansiella instrument som redovisas i balansrak-

ningen inkluderar till exempel likvida medel, kundford-



ringar, andra rorelsefordringar, laneskulder, leveran-
torsskulder 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 till-
gangar med faststallda eller faststallbara betalnings-
strommar. Fordringarna redovisas till det varde var-
med de forvantas aterbetalas med avdrag for osakra
fordringar. Bedomningen av osakra fordringar baseras
pa regelbunden genomgang av obetalda fordringar.

Lane-, leverantorsskulder och o6vriga finansiella
skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i ba-
lansrakningen nar bolaget ingar avtalsmassiga villkor.
Kundfordringar tas upp i balansrakningen vid tidpunkt
for utstallande och leverantorsskuld tas upp i balans-
rakningen vid mottagandet. Vid erhallande eller fullgo-
rande av ataganden tas fordringar respektive skulder
bort ur balansrakningen.

Kortfristig balanspostinnebar attfullgérande av atag-
ande forvantas ske inom 12 manader fran balansdagen.
Dessa poster klassificeras som omsattningstillgangar.
Langfristig balanspost redovisas som anlaggningstill-
gang och innebar att reglering eller avyttring forvantas

ske mer an 12 manader efter balansdagens utgang.

Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa och tillgodohavanden

pa bank.

Skatter

Koncernen tillampar IAS 12 — Inkomstskatter. Redovi-
sad skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt ar den skatt som antingen betalas eller
erhalles under det aktuella inkomstaret. Uppskjuten
skatt redovisas som temporara skillnader mellan re-

dovisade och skatteméassiga varden pa tillgangar och

skulder. Varderingen av uppskjutna skatter gors med
utgangspunkt fran forvantade skulder och fordringar
pa balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den om-
fattning 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 medfora lagre
skattebetalning inom 6verskadlig framtid.

Bolagen i koncernen ar skattskyldiga enligt gallande
lagstiftning. Den statliga inkomstskatten i Sverige upp-
gick under aret till 26,3 procent.

Kassaflodesanalys

Koncernen tillampar indirekt metod i enlighet med IAS
7 - Kassaflodesanalys. | analysen fas ett underlag vilket
mojliggor bedomningen av foretagets formaga att dels

skapa likvida medel dels dess behov.

Koncernbidrag och aktieagartillskott for juridiska
personer

Koncernbidrag och aktieagartillskott redovisas i en-
lighet med uttalandet fran Radet for finansiell rappor-
tering (UFR 2). Aktieadgartillskott fors direkt mot eget
kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och an-
delar hos givaren, i den man nedskrivning ej fordras.
Koncernbidrag redovisas enligt dess ekonomiska inne-
bord, vilket innebar att koncernbidrag som lamnas och
erhalls i syfte att minimera koncernens totala skatt re-
dovisas direkt mot balanserade vinstmedel efter av-

drag for dess aktuella skatteeffekt.

Aktiekapital
Transaktionskostnader som direkt hanforsig till emission
av nya aktier eller optioner redovisas, netto efter skatt,

i eget kapital som ett avdrag fran emissionslikviden.
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Koncernens noter

NOT 1
IN- OCH UTFAKTURERING MELLAN KONCERNBOLAG

Moderbolaget har fakturerat arvoden och kostnader till
dotterbolag om 2 188 Tkr (1 722).

NOT 2
PERSONALKOSTNADER, ERSATTNINGAR
OCH ARVODEN

2009 2008

Medelantalet Antal Varav Antal Varav
anstallda anstallda kvinnor anstallda kvinnor
Koncernen 50 26 11 7
Loner och andra ersattningar 2009 2008
Styrelsen och verkstallande direktoren 1 741 1410
évriga anstallda 8187 7159

9928 8569
Sociala kostnader 2009 2008
Styrelsen och verkstallande direktéren 659 526
Ovriga anstéllda 2568 2426

3227 2952
Pensionskostnader 2009 2008
Styrelsen och verkstallande direktoren 461 285
Ovriga anstillda 766 685

1227 970
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Ersattningar till styrelsen, VD samt

ledande befattningshavare

PRINCIPER

Pa arsstamman i maj 2009 beslutades att ersattningen
till styrelsens externa ledamoter skulle uppga till maxi-
malt 400 Tkr (400), varav 100 Tkr (100) utgar till styrel-
sens ordférande. Under aret totalt resultatférda arvo-
den uppgar till 400 Tkr.

Ersattningar till styrelsen 2009 2008
Greg Dingizian, styrelsens ordforande 100 100
Christer Jonsson, ledamot 50 50
Mats Leifland, ledamot 17 50
Sten Libell, ledamot 50 50
Gun-Britt Martensson. Ledamot 50 50
Anders Pettersson, ledamot 33 -
Mats O Paulsson. Ledamot 50 50
Meg Tivéus, ledamot 50 50

400 400
Loner och ersattningar till ledningen 2009 2008
Ledande befattningshavare 3197 2439

PENSIONER

Pensionspremien for 6vriga ledande befattningshavare,
exklusive VD och ekonomichef, baseras pa ITP-planen.
VD samt ekonomichef har premiebaserad pension,
utan andra forpliktelser att avsatta ett manadsbelopp
motsvarande 35 % respektive 30 % av respektives ma-

nadslon till en tjanstepensionsforsakring.



UPPSAGNINGSTID/AVGANGSVEDERLAG

Nuvarande VD har sex manaders 0msesidig uppsag-
ningstid samt tolv manaders avgangsvederlag. Ovriga
ledande befattningshavare har tva respektive tre mana-
ders uppsagningstid. Fran bolagets sida galler en upp-

sagningstid om tre respektive sex manader.

INCITAMENTSPROGRAM

Under november manad 2007 erbjods samtliga anstall-
da att forvarva teckningsoptioner vilket ger anstallda
ratt att utnyttja teckningsoptionerna for kontant teck-
ning av aktier till en kurs om 23 kr per styck i november
2010. Teckningsoptionerna saldes till marknadsvarde-
ring enligt Black & Scholes varderingsmodell. Totalt
antal teckningsoptioner beslutad av stamma den 29 ok-
tober 2007 uppgick till 800 000 st stycken. Totalt finns
per bokslutsdagen 455 000 st optioner tecknade av per-
sonalen. Resterande outnyttjade optioner ar avsedda

for framtida rekryteringar.

NOT 3
KONSFORDELNING | FORETAGSLEDNINGEN

Styrelseledamoter 2009 2008
Kvinnor 2 2
Man 5 5

7 7

Verkstallande direktor och ovriga

ledande befattningshavare 2009 2008
Kvinnor 1 1
Man 3 2

4 3

SJUKFRANVARO
Total sjukfranvaro uppgar till 0,44 % av den ordinarie
arbetstiden. Av den totala sjukfranvaron utgor 0,00 %

sammanhangande sjukfranvaro mer an 60 dagar.

Sjukfranvaro fordelad efter alder, % 2009
—-29ar 0,00
30- 49 ar 0,61
50 ar och aldre 0,30
Sjukfranvaro fordelad efter kon, % 2009
Man 0,40
Kvinnor 0,47

Jamforbara siffror for 2008 ska inte upprattas med

hansyn till att medelantalet anstallda understeg 10.

NOT 4
FORSALJNINGS- OCH
ADMINISTRATIONSKOSTNADER

2009 2008

Personal-, rese- och advokatkostnader 13938 12 224
Ersattning till revisorer, Ernst & Young AB 330 360
Radgivning, Ernst & Young AB 74 155
(")vriga kostnader 6098 6711
20 440 19 450

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovis-
ningen och bokforingen samt styrelsens och verkstall-
ande direktorens forvaltning, dvriga arbetsuppgifter som
det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgiv-
ning eller annat bitrade som foranleds av iakttagelser vid
sadan granskning eller genomférandet av sadana 6vriga

arbetsuppgifter. Allt annat ar radgivning.
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Koncernens noter

NOT 5 NOT 6
LEASING RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Arets leasingkostnader uppgar till 255 Tkr (205). Framtida 2009 2008
leasingavgifter, for icke uppsagningsbara leasingavtal, Réanteintakter 119 692
forfaller till betalning enligt foljande: Rantekostnader -20 -524
2009 2008 99 168
Inom ett ar 188 198
Senare an ett ar men inom fem ar 208 356 NOT 7
396 554 SKATTER
Victoria Parks leasingavtal klassificeras som operationella
och finansiella leasingavtal saknas helt. 2009 2008
Inkomstskatt -21 -
Upplosning av uppskjuten skatt - -1094
21 -1094

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 - 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 4 413 332 5413 332 14 122 662 17 322 662
2007 - sept Nyemission 386 666 5799 998 1237 333 18 559 995
Genomsnittligt antal utestaende aktier fore utspadning under perioden 18 559 995
Genomsnittligt antal utestaende aktier efter full utspadning under perioden 19 359 995
Arets resultat, Tkr 16 159
Resultat per aktie fore utspadning, kr 0,87
Resultat per aktie efter utspadning, kr 0,83
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Aktiekapitalet, om 5 800 Tkr, ar fordelat pa 18 559 995 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 dotter-
bolag ager aktier i bolaget. 800 000 teckningsoptioner ar
utstallda varav 455 000 st ar tecknade. Bolaget noterades
pa NASDAQ OMX First North den 14 november 2007.

NOT 9
KONCEPTUTVECKLING

2009-12-31 2008-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende ackumulerade

anskaffningsvarde 6 655 6 226
Forvarvat under aret 186 429
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 6 841 6 655
Utgaende balans 6 841 6 655

Avskrivningar paborjas 2010.

NOT 10
INVENTARIER

2009-12-31 2008-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende ackumulerade
anskaffningsvarde 1824 1255

Forvarvat under aret 5511 569

Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarde 7 335 1824

2009-12-31 2008-12-31

Ackumulerade avskrivningar

Ingdende ackumulerade avskrivningar -294 -121
Arets avskrivningar -1 468 -173
Utgaende ackumulerade avskrivningar-1 762 -294
Utgaende balans 5573 1530

NOT 11
EXPLOATERINGSFASTIGHETER

2009-12-31 2008-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende ackumulerade

anskaffningsvarde 349 780 150 520
Foérvarvat under aret 285 543 199 260
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 635 323 349 780

NOT 12
FORUTBETALDA KOSTNADER

2009-12-31 2008-12-31

Marknadsforings-

och forsaljningskostnader 6923 7 334
Ovriga interimsfordringar 24 808 113
31731 7 447

| forutbetalda kostnader ingar fakturor om 23 168 Tkr av-

seende Overfakturerad entreprenad.
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Koncernens noter

NOT 13
OVRIGA FORDRINGAR

2009-12-31 2008-12-31

Fordran moms 10 847 4239
Ovriga kortfristiga fordringar 1127 37
11974 4276

Marknads- och personalkostnader gallande forsaljning-
en kostnadsfors successivt i samband med byggstart

av de olika etapperna i projektet.

NOT 14
KONCERNENS UPPLANING

Langfristiga skulder 2009-12-31 2008-12-31

Langfristig rantebarande

skuld till bank 50 000 50 000

Kortfristiga rantebarande

skulder 2009-12-31 2008-12-31
Kortfristig rantebarande skuld 79 638 182 167
129 638 232 167

Den langfristiga skulden avser lan gallande belaning av
fastigheterna Annetorsgarden 6, Lilla Hoégesten 1, Stora
Hogesten 2 och Limhamn 155:503 i Malmo. Lanet forfal-
ler till betalning 2012-12-30 och |6per med rorlig ranta.

NOT 15
UPPLUPNA KOSTNADER

2009-12-31 2008-12-31

Projektkostnader 15082 17 036
Personalrelaterade kostnader 2271 2760
évriga upplupna kostnader 5310 1565

22 663 21 361
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NOT 16
STALLDA SAKERHETER
OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

2009-12-31 2008-12-31

STALLDA SAKERHETER

Pantbrev i fastighet 75 000 75 000
EVENTUALFORPLIKTELSER

Ovriga garantiférbindelser till

forman for dotterbolag 114 693 277 531

NOT 17
NARSTAENDE

Koncernens narstaendekrets innefattar samtliga styrel-
seledamoter och ledningen med sina respektive narsta-
endekretsar. For ersattningar och Il6ner mm till styrelse
och ledning - se not 2.

Till styrelseledamoter har aven ersattning for gjorda
utldgg sasom rese- och telefonkostnader lamnats.

Moderbolaget har direkt och indirekt inflytande 6ver
bolagen i koncernen. Transaktioner och mellanhavan-
den med dotterbolag utgors av anteciperad utdelning,
intakter for utforda tjanster och vidarefakturerade kost-

nader.

Victoria Park har aven ingatt avtal med MCJ Holding,
en av huvudagarna, avseende fastighetsskotsel och
konsultuppdrag inom marknadsforing. Avtalen har
skett pa marknadsmassiga villkor. Totalt fakturerat be-
lopp ar 1315 (631) Tkr.



Moderbolagets resultatrakning

2009-01-01 2008-01-01
Tkr Not -2009-12-31 -2008-12-31
Nettoomsattning 2 195 1790
Bruttoresultat 2 195 1790
Forsaljnings- och administrationskostnader 1,2,3 -23 280 -27 049
Ovriga rorelsekostnader 4 -761 -1 059
Rorelseresultat -21 846 -26 318
Finansiella intaker b 34 996 2 508
Finansiella kostnader 6 -6 948 -522
Resultat fore skatt 6 202 -24 332
Skatt 7 - -882
Arets resultat 6 202 -25 214
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Moderbolagets balansriakning

Tkr Not 2009-12-31 2008-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar
Konceptutveckling 8 6 692 6 655
6 692 6 655
Materiella anlaggningstillgangar
Inventarier 9 688 469
688 469
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 10,11 400 400
400 400
Summa anlaggningstillgangar 7 780 7 524
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1043 102
Fordringar hos koncernforetag 48 798 -
Aktuella skattefordringar - -
Ovriga kortfristiga fordringar 12 645 802
Kortfristiga rantebarande fordringar hos koncernforetag - 28 817
Forutbetalda kostnader 13 7 839 7 421
58 325 37 142
Likvida medel
Kassa och bank 6 589 18 564
6 589 18 564
Summa omsattningstillgangar 64 914 55 706
SUMMA TILLGANGAR 72 694 63 230
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL
Aktiekapital 14 5800 5800
Overkursfond 81357 81357
Balanserat resultat -28 806 -3592
Arets resultat 6202 -25 214
64 553 58 351
Summa eget kapital 64 553 58 351
SKULDER
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 2515 753
Kortfristig rantebarande skuld - =
Aktuella skatteskulder 5 265
Ovriga kortfristiga skulder 148 127
Skulder till koncernfoéretag 3819 2509
Upplupna kostnader 15 1654 1225
8 141 4 879
Summa skulder 8 141 4 879
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 72 694 63 230
Stallda sakerheter Inga Inga
Ansvarsforbindelser 16 261 069 462 181



Moderbolagets forindring i eget kapital

) Balanserat Totalt eget
Tkr Aktiekapital Overkursfond resultat kapital
Ingaende balans per 1 januari 2008 5800 81 357 -2735 84 422
Arets resultat -25 214 -25 214
Erhallet koncernbidrag 1401 1401
Lamnade koncernbidrag -2 258 -2 258
Férandringar i egna kapitalet som ej redovisas
i resultatrakningen - - -857 -857
Utgaende balans per 31 december 2008 5 800 81 357 -28 806 58 351
Ingaende balans per 1 januari 2009 5800 81 357 -28 806 58 351
Arets resultat 6 202 6 202
Utgaende balans per 31 december 2009 5 800 81 357 -22 604 64 553
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Moderbolagets kassaflodesanalys

Tkr 2009 2008
LOPANDE VERKSAMHETEN

Rorelseresultat -21 846 -26 318
Justering, ovriga ej kassapaverkande poster 173 1379
Summa -21 673 -24 939
Erhallen ranta 45 163
Erlagd ranta -1 -1 147
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore férandring av rérelsekapital -21 629 -25 923
KASSAFORANDRING AV RORELSEKAPITAL

Rorelsefordringar (6kning -/minskning +) -21 183 58 580
Rorelseskulder (6kning +/minskning -) 3262 -7 641
Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet -17 921 50 939
Kassaflode fran den lIopande verksamheten -39 550 25016
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar -37 -429
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -391 -133
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar - -100
Kassaflode fran investeringsverksamheten -428 -662
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan/Amorterade lan - -25 000
Utdelning — anteciperad 34 950 -
Aktieagartillskott — lamnat -6 947 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 28 003 -25 000
ARETS KASSAFLODE -11 975 -646
Likvida medel vid arets borjan 18 564 19 210
Likvida medel vid arets slut 6 589 18 564
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Moderbolagets noter

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER MM
Belopp i tusentals kronor (Tkr) dar inget annat anges.

Se aven under redovisnings- och varderingsprin-
ciper med mera sidan 32.

Moderbolagets redovisnings- och varderings-
principer féljer Arsredovisningslagen samt Radet for
finansiell rapportering (RFR) Rekommendation RFR 2:2

— Redovisningsregler for juridiska personer.

NOT 1
PERSONALKOSTNADER, ERSATTNINGAR
OCH ARVODEN

2009 2008

Medelantalet Antal Varav Antal Varav
anstallda anstallda kvinnor anstallda kvinnor
Moderbolaget 9 7 7 5
Loner och andra ersattningar 2009 2008
Styrelsen och verkstallande direktoren 1 741 1410
Ovriga anstillda 2750 3267
4491 4677

Sociala kostnader 2009 2008
Styrelsen och verkstallande direktoren 659 526
Ovriga anstillda 885 1597
1544 2123

Pensionskostnader 2009 2008
Styrelsen och verkstéallande direktoren 461 285
Ovriga anstillda 332 408
793 693

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 2009 2008
Kvinnor 2 2
Man 5 5

7 7

Verkstallande direktor och ovriga

ledande befattningshavare 2009 2008
Kvinnor 1 1
Man 1 1

2 2
NOT 3

FORSALJNINGS- OCH
ADMINISTRATIONSKOSTNADER

2009 2008

Personal-, rese- och advokatkostnader 7878 9473

Marknadsforings-

och forsaljningskostnader 7 351 11503
Ersattning till revisorer — Ernst & Young AB 270 287
Radgivning, Ernst & Young AB 141 155
(")vriga kostnader 7640 5631

23280 27049

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovis-
ningen och bokforingen samt styrelsens och verkstallan-
de direktérens forvaltning, ovriga arbetsuppgifter som
det ankommer pa bolagets revisor att utfora samt radgiv-
ning eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid
sadan granskning eller genomforandet av sadana Ovriga

arbetsuppgifter. Allt annat ar radgivning.
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Moderbolagets noter

NOT 4
LEASING

Arets leasingkostnader uppgar till 198 Tkr (145). Fram-
tida leasingavgifter, for icke uppsagningsbara leasingav-

tal, forfaller till betalning enligt foljande:

2009 2008

Inom ett ar 145 132
Senare an ett ar men inom fem ar 208 240
353 372

Victoria Parks leasingavtal klassificeras som operatio-

nella och finansiella leasingavtal saknas helt.

NOT 5
FINANSIELLA INTAKTER

2009 2008
Ranteintakter 46 163
Koncerninterna ranteintakter - 2345
Anteciperad utdelning 34 950 -
34996 2508
NOT 6
FINANSIELLA KOSTNADER
2009 2008
Rantekostnader 1 522
Nedskrivning av andel i dotterbolag 6 947 -
6 948 522
NOT 7
SKATTER
2009 2008
Uppldsning av uppskjuten skatt = -882
0 -882
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NOT 8
KONCEPTUTVECKLING

2009-12-31 2008-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende ackumulerade

anskaffningsvarde 6 655 6 226
Forvarvat under aret 37 429
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 6 692 6 655
Utgaende balans 6 692 6 655
NOT 9

INVENTARIER

2009-12-31 2008-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende ackumulerade
anskaffningsvarde 738 605

Forvarvat under aret 394 133

Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarde 1132 738

Ackumulerade avskrivningar

Ingaende ackumulerade avskrivningar -269 -121
Arets avskrivningar =17 -148
Utgaende ackumulerade avskrivningar -444 -269
Utgaende balans 688 469



NOT 10
ANDELAR | KONCERNFORETAG

2009-12-31 2008-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende ackumulerade
anskaffningsvarde 581 481

Forvarvat under aret 6 947 100

Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 7 528 581

Ackumulerade nedskrivningar

Ingdende ackumulerade

nedskrivningar -181 -181
Arets nedskrivningar -6 947 -
Utgaende ackumulerade

nedskrivningar -7 128 -181
Utgaende balans 400 400
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 Service AB 100 1000 100

400

Uppgifter om organisationsnummer och sate:

Organisationsnummer Sate

Fastighetsbolaget VP AB &ger dotterbolaget Victo-
ria 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 bokforda vardet ar 100 Tkr.

Under 2007 bildades nedanstaende bostadsrattsforen-

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

Organisationsnummer Sate
769616-7266 Malmo

Brf Paviljongen i Limhamn

Brf Allén i Limhamn 769616-7282 Malmo
Brf Victoria Park
i Limhamn Bersan 769616-7258 Malmo

Brf Victoria Park

i Limhamn Pergolan 769616-7274 Malmo

Under 2008 bildades nedanstaende ekonomiska foren-

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

Organisationsnummer Sate
Victoria Park Harmoni ek for 769618-2448 Malmo
Victoria Park Bersan ek for 769618-2430 Malmo
Victoria Park Pergolan ek for 769618-2398 Malmo

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

NOT 12
OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

2009-12-31 2008-12-31

Victoria Park

Bygg och Projekt AB 556728-8666 Malmo
Fastighetsbolaget VP AB 556728-8674 Malmo
Victoria Park Forvaltning AB 556773-2051 Malmo
Victoria Park Service AB 556728-8682 Malmo

Fordran moms 547 767
Ovriga kortfristiga fordringar 98 35
645 802
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Moderbolagets noter

NOT 13
FORUTBETALDA KOSTNADER

NOT 15
UPPLUPNA KOSTNADER

2009-12-31 2008-12-31

2009-12-31 2008-12-31

Marknadsforings- Personalrelaterade kostnader 1026 527
och forsaljningskostnader 6923 7 334 Ovriga upplupna kostnader 698
Ovriga interimsfordringar 916 87 1654 1225
7 839 7 421

NOT 14
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 4 413 332 5413 332 14 122 662 17 322 662
2007 - sept Nyemission 386 666 5799 998 1237 333 18 559 995
Genomsnittligt antal utestaende aktier fore utspadning under perioden 18 559 995
Genomsnittligt antal utestaende aktier efter utspadning under perioden 19 359 995

Aktiekapitalet, om 5 800 tkr, ar fordelat pa 18 559 995 aktier. Kvotvarde per aktie ar 0,31 kr. Alla aktier har ratt till vinst och

overskott vid likvidation samt berattigar till en rost. En aktiepost utgor 500 st aktier. Enligt bolagsordningen ska aktie-
kapitalet 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 ager aktier i bolaget. 800 000 st teckningsoptioner
ar utstallda varav 455 000 st ar tecknade. Bolaget noterades pa NASDAQ OMX First North den 14 november 2007.

Marknads- och personalkostnader gallande forsaljningen kostnadsfors successivt i samband med byggstart av de

olika etapperna i projektet.
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NOT 16
STALLDA SAKERHETER
OCH ANSVARSFORBINDELSER

2009-12-31 2008-12-31

ANSVARSFORBINDELSER

Ovriga garantiforbindelser

till forman for dotterbolag 261 069 462 181

NOT 17
NARSTAENDE

Koncernens narstaendekrets innefattar samtliga
styrelseledamoter och ledningen med sina respektive
narstaendekretsar. For ersattningar och Ioner mm till
styrelse och ledning — se not 1 och not 2.

Till styrelseledamoter har aven ersattning for gjorda
utlagg sasom rese- och telefonkostnader lamnats.

Moderbolaget har direkt och indirekt inflytande over
bolagenikoncernen. Transaktioner och mellanhavanden
med dotterbolag utgors av aktieagartillskott, intakter for

utforda tjanster och vidarefakturerade kostnader.

Victoria Park har aven ingatt avtal med MCJ Holding, en
av huvudagarna, avseende fastighetsskotsel och kon-
sultuppdrag inom marknadsféring. Avtalen har skett
pa marknadsmassiga villkor. Totalt fakturerat belopp ar
1255 (631) Tkr.

49



50

Undertecknade forsakrar att
arsredovisningen for koncernen och moderbolaget har upprattats
i enlighet med internationella redovisningsstandarder (IFRS), sadana 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 19 mars 2010

Greg Dingizian

Styrelsens ordférande

Christer Jonsson Sten Libell Gun-Britt Martensson

Mats Leifland Anders Pettersson Meg Tivéus

Peter Strand
VD

Min revisionsberattelse har lamnats den 19 mars 2010

Ingvar Ganestam

Auktoriserad revisor



Revisionsberattelse

TILL ARSSTAMMAN | VICTORIA PARK AB (PUBL)
ORG.NR 556695-0738

Jag har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och bokforingen samt styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning i Victoria Park AB for rakenskapsaret 2009. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren
som har ansvaret for rakenskapshandlingarna och forvaltningen och for att arsredovisningslagen tillampas vid
upprattandet av arsredovisningen samt for att internationella redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits av
EU och arsredovisningslagen tillampas vid upprattandet av koncernredovisningen. Mitt ansvar ar att uttala mig om
arsredovisningen, koncernredovisningen och forvaltningen pa grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebar att jag planerat och genom-
fort revisionen for att med hog men inte absolut séakerhet férsakra mig om att arsredovisningen och koncern-
redovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen
for belopp och annan information i rakenskapshandlingarna. | en revision ingar ocksa att prova redovisnings-
principerna och styrelsens och verkstallande direktorens tillampning av dem samt att bedéma de betydelsefulla
uppskattningar som styrelsen och verkstallande direktéren gjort nar de upprattat arsredovisningen och koncern-
redovisningen samt att utvardera den samlade informationen i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag granskat vasentliga beslut, atgarder och forhallanden

i bolaget for att kunna bedoma om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktoren ar ersattningsskyldig mot
bolaget. Jag har aven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktoren pa annat satt har handlat
i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Jag anser att min revision ger mig
rimlig grund for mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en rattvisande bild av bolagets
resultat och stallning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med internationella redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och arsredovisningslagen och ger en
rattvisande bild av koncernens resultat och stallning. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker att arsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget och for
koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens

ledamoter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Malmo den 19 mars 2010

Ingvar Ganestam

Auktoriserad revisor

5K



Styrelse och revisor

STYRELSE

52

Greg Dingizian, Malmé, fodd 1960
Styrelsens ordforande

och ledamot av finansutskottet
Invald i styrelsen: 2007

Innehav i Victoria Park: 3013 000 st
aktier genom bolag

Christer Jonsson, Danmark, fodd 1945
Styrelseledamot

Invald i styrelsen: 2007

Innehav i Victoria Park: 3 839 659 st
aktier genom 67 % &gande i bolag,
totalt &ger bolaget 5 759 488 st aktier

Mats Leifland, Lund, f6dd 1957
Styrelseledamot

Vice VD i Peab AB

Invald i styrelsen: 2010
Innehav i Victoria Park: —

Sten Libell, Hollviken, fodd 1950
Styrelseledamot och ledamot

REVISOR

av finansutskottet

Administrativ direktor i Mellby Gard AB
Aktuella styrelseuppdrag i Séderberg &
Haak Maskin AB, Flash AB, Cale Group AB,
Frans Svanstrom Intressenter AB, Feralco
Holding AB, Excalibur Vardepappersfond
AB, Eriksberg Vilt & Natur AB m fl

Invald i styrelsen: 2007

Innehav i Victoria Park: 7 500 st aktier
genom bolag

Gun-Britt Martensson, Stockholm, fodd 1947
Styrelseledamot

Ordférande i Coompanion Sverige
Tidigare forbundsordférande

i HSB Riksforbund

Invald i styrelsen: 2007

Innehav i Victoria Park: —

Anders Pettersson, Limhamn, fodd 1959
Styrelseledamot

VD for Thule AB och Thule Holding AB
Aktuella styrelseuppdrag i Thule AB,
Thule Holding AB, Hempel A/S m fl
Invald i styrelsen: 2009

Innehav i Victoria Park: 321 801 st

aktier genom bolag

Meg Tivéus, Stockholm, fédd 1943
Styrelseledamot

Aktuella styrelseuppdrag i Swedish
Match AB, Cloetta AB, Billerud AB
och Nordea Fonder AB m fl

Tidigare VD i Svenska Spel

Invald i styrelsen: 2007

Innehav i Victoria Park: 3 000 st aktier

Ingvar Ganestam, Malmo, fodd 1949
Auktoriserad revisor

och medlem i FAR SRS

Ernst & Young AB

Invald som revisor 2005

Revisorn nas via adress:

Ernst & Young AB, Torggatan 4

211 40 Malmo

Innehavet i Victoria Park avser per den 31 december 2009



Koncernledning

Peter Strand, Bjarred, fodd 1971
VD och ledamot av finansutskottet
Innehav i Victoria Park: 700 000 st
aktier genom bolag

Anders Jeppsson, Limhamn, fodd 1963
Projektchef

Innehav i Victoria Park: 5 000 st aktier,
75 000 st teckningsoptioner

Jan-Peter Borglin, Lilla Beddinge, fodd 1965
Operativ chef
Innehav i Victoria Park: 75 000 st

Pernilla Pettersson, Veberdd, fodd 1965
Ekonomi- och Finanschef
Innehav i Victoria Park: 75 000 st

teckningsoptioner teckningsoptioner

Innehavet i Victoria Park avser per den 31 december 2009
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Bolagsordning

for Victoria Park AB (publ) — org nr 556695-0738

ANTAGEN PA ARSSTAMMAN DEN 5 MAJ 2008

18 Firma

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

28 Sate
Styrelsen har sitt sate i Malmo.

38 Verksamhetsféremal
Bolaget skall forvarva fastigheter for exploatering och forsaljning
samt bedriva service och drift av fastigheter och i fastigheterna be-

drivna rorelser samt darmed jamforlig verksamhet.

48 Aktiekapital
Bolagets aktiekapital skall uppga till Iagst 4 000 000 kronor och till
hogst 16 000 000 kronor.

58 Antal aktier
Antalet aktier skall uppga till 1agst 15 000 000 och hégst 60 000 000.

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
Lagst en (1) och hogst tva (2) revisorer med eller utan revisors-
suppleanter, utses i forekommande fall pa arsstamma.

98 Kallelse till bolagsstaimma
Kallelse till bolagsstamma skall utfardas tidigast sex och senast tva
veckor fore bolagsstamman.

Kallelse till bolagsstamma skall ske genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar och i Dagens Industri.

Ratt att delta i bolagsstamma har endast aktieagare som
(A) senast fem vardagar fore stdmman ar registrerad som aktiedgare
i den av VPC férda aktieboken, och
(B) anmaéler sitt deltagande till bolaget senast kl. 12.00 den dag som
anges i kallelsen till stamman.

Aktiedgare far vid bolagsstimma medféra ett eller tva bitraden,
dock endast om aktiedgaren gjort anmaélan harom enligt féregadende

stycke.
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10 8§ Arenden pa arsstimma

Vid arsstamma skall féljande drenden forekomma till behandling:

1 val av ordférande vid stdmman;

2 upprattande och godkannande av rostlangd;

3 godkannande av dagordningen;

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

5 prévning av om stamman blivit behorigen sammankallad;

6 framlaggande av arsredovisning och revisionsberéattelse samt,

i forekommande fall, koncernredovisning och koncernrevisions-
berattelse;

o beslut om faststallande 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 styrelseledamoter och,

i forekommande fall, verkstéllande direktor;

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

11. faststéllande av arvoden at styrelsen och revisorerna;

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

13. annat arende som ankommer pa arsstamman enligt

aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

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



Aktien och aktiedgare

Tkr

AKTIENS FORANDRING T O M DEN 31 DECEMBER 2009

Férandring 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 4 413 332 5413 332 14 122 662 17 322 662
2007 - sept Nyemission 386 666 5799 998 1237 333 18 559 995
AKTIEAGARE PER DEN 31 DECEMBER 2009
Namn Antal aktier Agande i %
MCJ Holding AB 5759 488 31,0
Grotton Holding AB 3013000 16,2
éstersjéstiftelsen 2 152 874 11,6
Mellby Gard AB 2 101 869 11,3
Peab AB 1275000 6,9
Robina Holding Ltd 700 000 3,8
Hopskins Holding AB 450 000 2,4
AB Posessor 405798 2,2
Ninalpha AB 321 801 1,7
Bjaere Invest AS 304 288 1,6
Ovriga 2075877 1,3
18 559 995 100,0
AGARSTRUKTUR PER DEN 31 DECEMBER 2009
Antal Antal Antal Andel
Antal aktier aktieagare aktieagare i % aktier, st roster i %
1-500 259 53,5 65 770 0,4
501-1 000 86 17,8 77 214 0,4
1 001-5 000 80 16,5 214 144 1,2
5 001-10 000 17 85 135 539 0,7
10 001-15 000 10 2,1 122 298 0,7
15 001-20 000 3 0,6 58 750 0,3
20 001- 29 6,0 17 886 280 96,3
434 100,0 18 559 995 100,0
NYCKELTAL PER AKTIE
2009 2008
Antal aktier vid periodens slut fore utspadning 18 559 995 18 559 995
Antal aktier vid periodens slut efter full utspadning 19 359 995 19 359 995
Genomsnittligt antal aktier fore utspadning 18 559 995 18 559 995
Genomsnittligt antal aktier efter full utspadning 19 359 995 19 359 995
Resultat per aktie fore utspadning, kr 0,87 0,27
Resultat per aktie efter full utspadning, kr 0,83 0,25
Eget kapital per aktie fore utspadning, kr 28,08 4,82
Eget kapital per aktie efter full utspadning, kr 27,87 4,62
Borskurs vid periodens slut, kr 15,40 14,50

* Eget kapital per aktie fore utspadning, kr efter justering for Brf Paviljongen
i Limhamns uttrade ur koncernen vilket beraknas ske under bérjan av 2010

5,69



Definitioner och nyckeltal

FINANSIELLA

AVKASTNING PA EGET KAPITAL KONCERN KONCERN MODERBOLAG MODERBOLAG

Resultat fore skatt i procent av eget kapital 2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31

Resultat fore skatt 16 180 6023 6 202 -24 332

Eget kapital 521 109 89 394 64 553 58 351

% 3 7 10 -42

Justerat for Brf Paviljongen i Limhamns uttrade ur koncernen, % 15 - - -

SKULDSATTNINGSGRAD

Rantebarande skulder i forhallande till eget kapital

Rantebarande skulder 129 638 232 167 - -

Eget kapital 521 109 89 394 64 553 58 351

Ganger 0,2 2,6 - -

Samtliga rantebarande skulder tillhor Brf Paviljongen i Limhamn

SOLIDITET

Eget kapital i procent av balansomslutningen

Eget kapital 521 109 89 394 64 553 58 351

Balansomslutning 711 529 413 195 72 694 63 230

% 73 22 89 92

Justerat for Brf Paviljongen i Limhamns uttrade ur koncernen, % 48 - - -

AKTIERELATERADE

ANTAL AKTIER KONCERN KONCERN MODERBOLAG MODERBOLAG

Det totala antalet aktier vid periodens utgang 2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31
18 559 995 18 559 995 18 559 995 18 559 995

EGET KAPITAL PER AKTIE

Eget kapital vid periodens slut i forhallande till antal aktier vid periodens slut

Eget kapital vid periodens slut 521 109 89 394 64 553 58 351

Antal aktier vid periodens slut 18 559 995 18 559 995 18 559 995 18 559 995

Kr 28,08 4,82 3,48 3,14

Justerat for Brf Paviljongen i Limhamns uttrade ur koncernen, kr 5,69 - - -

Medelantal aktier fore utspadning 18 559 995 18 559 995 18 559 995 18 559 995

Medelantal aktier efter full utspadning 19 359 995 19 359 995 19 359 995 19 359 995

PERIODENS RESULTAT EFTER SKATT PER AKTIE

Periodens resultat efter skatt i forhallande till antalet aktier under perioden

Periodens resultat 16 159 4929 6 202 -25 214

Genomsnittligt antal aktier under perioden 18 559 995 18 559 995 18 559 995 18 559 995

Kr 0,87 0,27 0,33 -1,36

MEDARBETARE

ANTAL ANSTALLDA KONCERN KONCERN MODERBOLAG MODERBOLAG

Totalt antal tillsvidareanstallda vid periodens slut 2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31

50 1 9 7



Kalendarium

Arsstimma 2009 och
Delarsrapport januari—mars 2010 29 april 2010
Delarsrapport januari—juni 2010 17 augusti 2010
Delarsrapport januari—september 2010 9 november 2010

Bokslutskommuniké 2011 17 februari 2011

Rapporterna kommer att finnas tillgingliga pA www.victoriapark.se

Arsstamma

Arsstimma hills den 29 april 2010 kl 17.00 i bolagets
lokaler pa Kalkstensvigen 11 i Limhamn.

DELTAGANDE
Ritt att deltaga i bolagsstimman har aktieagare som ar
inforda i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken
senast den 23 april 2010.

Dessutom skall anmalan goras till bolaget senast
kl 12.00 den (23 april) 2010 under adressen Victoria
Park AB, Box 30050, 200 61 Limhamn, pa telefon
040-16 74 40 eller via e-post till info@victoriapark.se.

Adresser

Victoria Park AB (publ)

Besoksadress: Krossverksgatan 7B, kontor samt
Kalkstensvagen 11, Victoriahuset

Box 300 50

200 61 Limhamn

Tfn 040 16 74 40

Fax 040 16 74 41

Organisationsnummer §56695-0738
www.victoriapark.se

Producerad av Konovalenko Reklambyra. Bilder tagna pa Victoria Park Malmo av fotograf Johan Kalén, Niklas Carlsson, Charlotte Carlberg Barg och Mans Jensen.

Ovriga bilder Johnér Bildbyra och Pix Gallery. Repro och tryck: PA Group

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

FORVALTARREGISTRERADE AKTIER

For ritt att deltaga i bolagsstimman maéste aktiedgare,
som latit forvaltarregistrera sina aktier, tillfalligt in-
registrera 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
23 april 2010.

UTDELNING
Styrelsen foreslar att ingen utdelning limnas for riken-
skapséret 2009.

CERTIFIED ADVISER
Mangold Fondkommisssion AB
Box 55691

102 15 Stockholm

Tfn o8 503 or 550

Fax 08 503 o1 551
www.mangold.se
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