VICTORIA PARK AB (PUBL)
DELARSRAPPORT

JANUARI — JUNI 2008

KONCERNENS ANDRA KVARTAL 2008

e Nettoomsittning 91 431 Tkr
* Bruttoresultat 8 127 Tkr
e Rorelseresultat 2 257 Tkr
* Resultat efter skatt 2 054 Tkr
e Resultat per aktie o,11 kr

KONCERNEN ACKUMULERAT 2008

* Nettoomsittning 9T 445 Tkr
* Bruttoresultat 8 141 Tkr
e Rorelseresultat -1 415 Tkr
e Resultat efter skatt -1 924 Tkr
e Resultat per aktie -o,10 kr
e Eget kapital per aktie 4,47 kr

VIKTIGA HANDELSER UNDER PERIODEN

e Hyresavtal med Forenade Care har tecknats gillande vardcentral
och olika former av vardboende. Hyresavtalet 1oper 6ver 15 ar och

planerad byggstart ar varen 2009 med beriknad 6ppning varen/sommar 20710.
* Byggstart av forsta enheten i Malmo

e Totalt antal sdlda ldgenheter i etapp 1 under perioden ar

89 st av 133 st till ett virde om drygt 374 Mkr

VIKTIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

e Forsiljningen av etapp 2 om 8o liagenheter har paborjats.



VD har ordet

INLEDNING

Victoria Park erbjuder mojligheten till ett boende
dir en kombination av stilrena liagenheter i vacker
miljo, tillsammans med exklusiva faciliteter och ett
brett utbud av service och rekreation ger okad livs-
kvalitet. Har har de boende tillgdng till en pakostad
spa-avdelning, biograf, vinkillare, restaurang, bar,
bibliotek med mera. En bemannad reception stir for
service och samordning och bidrar till trygghet gen-
om sin narhet och tillganglighet.

Den typiska kunden pa Victoria Park dr en per-
son, eller ett par, som vill forverkliga drommen om
ett boende dar de inte lingre behover kompromissa.
Pa Victoria Park har vi markt ett stort intresse for
den unika helhetslosning som vi kan erbjuda. Motet
med véra intressenter gor mig overtygad om att
Victoria Park kan erbjuda det som manga har
saknat pa bostadsmarknaden.

PROJEKT

Den forsta Victoria Park-enheten uppfors i stads-
delen Limhamn i Malmo. De planerade 395 ligen-
heterna byggs i fyra etapper med tillhérande gemen-
samma faciliteter. Den 23 april togs forsta spadtaget
for byggnationen av den forsta etappen.

HYRESAVTAL MED FORENADE CARE

Den 23 juni tecknades ett 15 arigt hyresavtal for
vardenheten pa den forsta Victoria Park-enheten.
Forenade Care ingdr i danskdgda Forenede Service-
koncernen, som ar en av Nordens storsta service-
koncerner.

FORSALJNING
Under forsadljningen av den forsta etappen har vi
markt att efterfrigan pa lagenheter med en storlek
om 100 kvm, eller storre, har varit hogre dn vintat.
I etapp tvd moter vi detta behov. Ytterligare en for-
battring ar att vi kan erbjuda en valmojlighet be-
traffande den egna finasieringsgraden vid lagenhets-
kopet.

Sondagen den 24 augusti inleddes forsiljningen av
Victoria Parks andra etapp med en forsta vip-visning.

Victoria Park stir for ett boendekoncept som ar
nytt for mdnga av oss som bor i Norden. Genom
strategisk marknadsforing har vi etablerat varu-
market tillsammans med inneborden av konceptet
livsstilsboende. Vi mirker tydligt att vdra marknads-
insatser har givit resultat och detta dr ndgot som
kommer att ge positiva resultat i var kommunika-
tion med intressenter framover.

Vi upplever trots detta att vart unika koncept har
stark attraktionskraft och att var mélgrupp ser lang-
siktigt pd sin investering i boendet.

Sammanfattningsvis har det varit en hiandelserik
period ddr ménga positiva framtidsmojligheter har
Oppnat sig. Den forsta enheten i Malmo har satts i
rullning och om lite mer 4n ett &r kommer de forsta
boende att flytta in i sina ligenheter. D4 skall aven
hela serviceorganisationen vara i drift. Victoria Parks
resa har bara precis borjat.

Unni Astrom, vD
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FINANSIELL INFORMATION

Victoria Park-koncernen bildades under 2007 varfor relevanta jamforelsetal for tiden januari-juni j finnes.
Koncernens siffror for perioden under 2008 har jamforts med heldret 2007 och stillningen per den 30 juni
2008 har jamforts med den 31 december 2007. For ytterligare information och upplysningar hanvisas till av

bolaget limnad &rsredovisning for 2007.

Resultatrakning 1 sammandrag

KONCERNEN MODERBOLAGET

jan—juni apr—juni jan—dec jan—juni  apr—juni jan—juni apr—juni jan—dec
Belopp i Tkr 2008 2008 2007 2008 2008 2007 2007 2007
Nettooomsittning 91445 91431 292 121 56 169 78 433
Kostnader for produktion -83 304 -83 304 - - - - - -
Bruttoresultat 8 141 8 127 292 121 56 169 78 433
Forsiljnings- och
administrationskostnader -9 143 -5 644 -3 556 -13 343 -9 869 -985 -936 -3392
Ovriga rorelsekostnader -413 -226  -1128 -421 -226 -159 -69 -445
Rorelseresultat -1415 2 257 -4 392 -13 643 -10 039 -975 -927 -3 404
Finansiella intiker 20 2 240 1510 674 - - 865
Finansiella kostnader -529 -205 - -518 -205 -1 -1 -814
Resultat fore skatt -1924 2 054 -4 152 -12 651 -9 570 -976 -928 -3 353
Skatt - 1094 - - - - 882
Resultat efter skatt -1 924 2054 -3058 -12 651 -9 570 -976 -928 -2 471
Resultat per aktie, kr -0,10 0,11 -0,26
Kommentarer till resultatrakningen
Nettoomsattning Rorelseresultat

Nettoomsittning for perioden januari—juni 2008
uppgick till 91 445 Tkr (292). Byggnationen av
etapp 1 har paborjats i april och i samband med
detta sker successiv vinstavrikning.

Bruttoresultat
Bruttoresultatet for perioden uppgick till 8 141 Tkr

(292).

Forsaljnings- och administrationskostnader
Forsdljnings- och administrationskostnader uppgick
under perioden till -9 143 Tkr (-3 556). Kostnaderna
bestdr i huvudsak av personalkostnader, koncern-
gemensamma kostnader, marknads- och forsiljnings-
kostnader.

Rorelseresultat for perioden januari—juni 2008 upp-
gick till -1 415 Tkr (-4 392). Periodens resultat efter
skatt uppgick till -1 924 Tkr (-4 152), vilket ir -o,10
kr per aktie (-0,26).

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intdkter for perioden uppgick till 20 Tkr
(240) och finansiella kostnader till -529 Tkr (o).
Rintekostnaderna i koncernen aktiveras péa fastig-
heten Annetorpsgdrden 5, Malmo i Victoria Park
Fastigheter AB, pa entreprenaderna i Victoria Park
Bygg och Projekt AB och i Victoria Park Ek for
Paviljongen.

Skatt

Ingen uppskjuten skatt har redovisats for perioden.



Balansrikning i sammandrag

KONCERNEN MODERBOLAGET
Tkr 2008-06-30 2007-I2-31 2008-06-30 2007-06-30 2007-I2-31I
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Konceptutveckling 6 364 6226 6 364 5986 6226
Inventarier 1645 1134 543 50 484
Andelar i koncernforetag - - 300 300 300
Summa anlaggningstillgangar 8 009 7 360 7 207 6 336 7 010
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Exploateringsfastigheter 211 978 150 520 - - -
Kortfristiga fordringar 12 321 20 413 70 648 46 95 722
Kassa och bank 28 427 21479 835 908 19 210
Summa omsattningstillgangar 252 726 192 412 71 483 954 114 932
SUMMA TILLGANGAR 260 735 199 772 78 690 7 290 121 942
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 82 889 84 813 71 771 1035 84 422
LANGFRISTIGA SKULDER
Langfristiga rantebarande skulder 50 000 75 000 - - -
Summa langfristiga skulder 50 000 75 000 0 0 0
KORTFRISTIGA SKULDER
Kortfristiga rantebdrande skulder 74 187 25 000 3670 3485 25 000
Ovriga kortfristiga skulder 53659 14 959 3249 2770 12 520
Summa kortfristiga skulder 127 846 39 959 6919 6 255 37 520
Summa skulder 177 846 114 959 6919 6 255 37 520
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 260 735 199 772 78 690 7 290 121 942
Stillda sdkerheter 75 000 75 000 Inga Inga Inga
Eventualforpliktelser 172 584 35000 403 134 Inga 35000
Nyckeltal
Nettoomsattning, Tkr 95 763 292
Rorelseresultat, Tkr -1 415 -4 392
Resultat efter skatt, Tkr -1 924 -3 058
Avkastning pa eget kapital, % -2,3 -4,9
Soliditet, % 31,8 42,5
Skuldsattningsgrad, ggr 1,5 1,2
Borsvirde vid periodens slut, Tkr 269 120 191 168
Antal medarbetare vid periodens slut 12 13
varav kvinnor 7 9
Data per aktie
Antal aktier vid periodens slut fore utspadning 18 559 995 18 559 995
Antal aktier vid periodens slut efter utspadning 19 359 995 19 359 995
Genomsnittligt antal aktier fore utspidning 18 559995 11775108
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 19359995 12575108
Resultat per aktie fore utspadning, kr -0,10 -0,26
Resultat per aktie efter utspadning, kr -0,10 -0,24
Eget kapital per aktie fore utspadning, kr 4,47 4,57
Eget kapital per aktie efter utspadning, kr 5,23 5,33
Borskurs vid periodens slut, kr 14,50 10,30 4

Samtliga data per aktie dr i forekommande fall justerad med hinsyn till aktieantalets forandringar under 2007.



Kommentarer till balansrakningen

Konceptutveckling

Konceptutveckling om 6 364 Tkr (5 986) avser ned-
lagda kostnader for utveckling av boendekonceptets
innehall. Allt ifrdn utveckling av food & beverage-
koncept, spa-koncept till 6vergripande service-
program.

Inventarier

Inventarier om 1 645 Tkr (50) avser datorer,
kontorsmobler samt investering i inredning till
fastigheten.

Exploateringsfastigheter

Under 2007 forvarvades fastigheten Annetorps-
garden 5 i Malmo. De bokforda virdena om

211 978 Tkr (0) avser anskaffningsvirde, nedlagda
kostnader samt projektering och pagdende bygg-
nation gdllande denna. Omrubricering har skett fran
anlidggningstillgdng till omsattningstillgdng under
perioden. Motsvarande justering har gjorts for tidi-
gare perioder.

Likviditet
Likvida medel uppgick vid periodens utgang till
28 427 Tkr (908).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick per den 30 juni 2008

till 82 889 Tkr (1 035), vilket motsvarar 4,47 kr per
aktie. Bolagets soliditet uppgick till 31,8 %.

Rintebarande skulder

Koncernens rantebarande skulder per den 30 juni
2008 uppgick till 124 187 Tkr (3 485). Den genom-
snittliga rantan var 5 %. Kortfristig del 4r 74 187
Tkr vilken fn l6per med en rantesats om 5,15 %.
Langfristig del om 50 ooo Tkr avser fastighetslan
vilket l6per med rorlig ranta.

Teckningsoptioner

Under november 2007 erbjods samtliga anstillda att
forvirva teckningsoptioner vilket ger anstallda ratt
att utnyttja teckningsoptionerna for kontant teck-
ning av aktier till en kurs om 23 kr per styck i
december 2010. Teckningsoptionerna saldes till
marknadsvardering enligt Black & Scholes virder-
ingsmodell. Totalt antal teckningsoptioner beslutat
av stimma den 29 oktober 2007 uppgick till

800 ooo stycken, vilket motsvarar en utspadnings-
effekt pa totalt 4,1 % om samtliga teckningsoptioner
utnyttjas. Totalt 730 coo optioner tecknades av per-
sonalen vilket kan resultera i en 6kning av det egna
kapitalet om 16 790 Tkr. Under forutsittning att
samtliga redan forvirvade teckningsoptioner utnytt-
jas for kontant teckning av nya aktier uppstar en
utspadningseffekt pd 4,0 %.



FORANDRINGAR I EGNA KAPITALET

Koncernens egna kapital 1 sammandrag

30 juni 30 dec
Tkr 2008 2007
Ingaende balans 84 813 11
Periodens resultat -1 924 -3 058
Nyemission - 5700
Aktiedgartillskott - 86 950
Kostnader i samband med notering och nyemission - -5 593
Intdkter i samband med utfirdande av optioner - 803
Foridndringar i egna kapitalet som ej redovisas i resultatrikningen - 87 860
Utgaende balans 82 889 84 813
Ingdende balans per 2007-01-01 utgor virden i Victoria Park AB i per 2006-12-31.
Moderbolagets egna kapital 1 sammandrag
30 juni 30 juni 30 dec
Tkr 2008 2007 2007
Ingaende balans 84 422 1 1
Periodens resultat -12 651 -976 -2 471
Nyemission - - 5700
Aktiedgartillskott - 2 000 86 950
Kostnader i samband med notering och nyemission - - -5 593
Limnde koncernbidrag - - -175
Forandringar i egna kapitalet som ej redovisas i resultatrikningen - - 86 882
Utgaende balans 71771 1035 84 422



Kassaflodesanalys

KONCERNEN MODERBOLAGET

jan—juni apr—juni jan—dec jan—juni apr—juni jan—juni apr—juni jan—dec
Tkr 2008 2008 2007 2008 2008 2007 2007 2007
Loépande verksamheten
Rorelseresultat -1 415 2257  -4392 -13 643 -10 039 -975 -927  -3404
Justering, ovriga ej
kassapdverkande poster 1647 1026 2204 1584 755 - -1 742
Summa 232 3283 -2188 -12059 -9284 -975 -928 -2 662
Erhéllen rinta 20 2 157 - -2 - - 140
Erlagd rinta -3338 -2393 -947 -518 -518 - - -3
Kassaflode fran den lIopande
verksamheten fore forandring
av rorelsekapital -3 086 892 -2978 -12577 -9804 -975 -928 -2525
Kassaflode fran forandring av rorelsekapital
Varulager (6kning -/minskning +) - - S - - - - 5
Rorelsefordringar
(6kning -/minskning +) 8 092 1469 -20 346 25074 30290 17 81 -95655
Rorelseskulder (6kning +/minskning -) -12 549 -34 160 11 300 -9271 -910 2564 2935 8 820
Kassaflode fran forandring av
rorelsekapitalet -4 457 -32 691 -9 041 15803 29380 2581 3016 -86830
Kassaflode fran den I6pande
verksamheten -7543 -31799 -12019 3226 19576 1606 2088 -89 355
Investeringsverksamheten
Forvirv av koncernforetag - - - - - -300 -300 -300
Investeringar i immateriella
anldggningstillgangar -138 -67 -3 464 -138 -67 -3225 -3225 -3464
Investeringar i materiella
anlaggningstillgangar -60 807 -47 191 -151 746 -133 =72 -21 -14 -576
Kassafléde fran
investeringsverksamheten -60 945 -47 258 -155 210 -271 -139 -3546 -3539 -4340
Finansieringsverksamheten
Upptagna lin 75436 75436 100 000 -21 330 -21 330 - - 25000
Nyemission - - 5700 - - - - 5700
Aktiedgartillskott med avdrag
for emissionskostnader - - 81357 - - 2000 2000 -
Overkursfond - - - - - - - 81357
Optionspremier - - 803 - - - - -
Kassafléde fran
finansieringsverksamheten 75436 75436 187 860 -21 330 -21 330 2000 2000 112 057
Periodens kassaflode 6948 -3621 20631 -18375 -1893 60 549 18 362
Likvida medel vid periodens borjan 21 479 32 048 848 19210 2728 848 359 848
Likvida medel vid periodens slut 28 427 28 427 21 479 835 835 908 908 19210

Ingdende likvida medel vid drets borjan utgor varden i Victoria Park AB per 2006-12-31.



Kommentarer till kassaflodesanalysen

Koncernens utfall for perioden januari—juni 2008
har jamforts med moderbolagets utfall for perioden
januari-juni 2007. Som koncernens ingdende virde
har moderbolagets utgdende saldo per 2006-12-31
anvants.

Investeringar

Huvuddelen av moderbolaget Victoria Parks inve-
steringar gors i konceptutveckling, varumarken,
inventarier och datorer. Under perioden uppgick
dessa till 138 Tkr (3 225). Koncernens investeringar
utgors framst av pdgdende entreprenadprojekt, for-
varv av fastighet for vidareutveckling och koncept-
utveckling. De totala investeringarna under perioden
uppgick till 6o 807 Tkr (21).

Redovisningsprinciper

Denna deldrsrapport dar upprattad enligt 1As 34
Delarsrapportering, vilket dr i enlighet med de krav
som stills i Redovisningsrddets rekommendation
RR 31 Delarsrapporter for koncerner. Koncernredo-
visningen dr upprattad i enlighet med International
Financial Reporting Standards (1Frs) till den del de
godkints av EU. Redovisningsprinciperna har varit
ofériandrade under aret.

Risker

Victoria Park-koncernens resultat och stallning kan
komma att avvika, savil positivt som negativt. Kon-
cernens resultat padverkas av om rantekostnaden for
de lan som loper med rorlig ranta eller efterfragan
pa lagenheter forandras.

Antal medarbetare

Antalet medarbetare uppgick vid rapportperiodens
utgang till 12, varav 7 dr kvinnor. Tva av dessa med-
arbetare arbetar med skotsel av den befintliga fastig-
heten i Malmo.

Styrelse

Styrelsen bestar av:

Ordforande: Greg Dingizian

Ledamoter: Christer Jonsson, Sten Libell,
Mats Leifland, Gun-Britt Mdrtensson,
Mats O Paulsson och Meg Tivéus.

Aktien och dgarstruktur

Aktien i Victoria Park noterades pd omx First North
Stockholm den 14 november 2007. Aktiekapitalet
uppgar till §,8 mkr fordelat pa 18,6 miljoner aktier
med ett kvotvirde om o,31.



AKTIEN OCH AKTIEAGARNA

Aktiens forandring t o m den 30 juni 2008

Forandring av

Totalt

Forandring av

Totalt antal

Datum Hindelse aktiekapital, kr  aktiekapital, kr antal aktier aktier
200§ Bolaget bildas 100 000 100 000 1 000 I 000
2007 —aug Split 1oo:1 o 100 000 99 000 100 000
2007 — aug Nyemission 900 000 I 000 000 900 000 I 000 000
2007 — sept Split 32:10 o I 000 000 2 200 000 3 200 000
2007 — sept Nyemission 4 413 332 $ 413 332 14 122 662 17 322 662
2007 — sept Nyemission 386 666 5799 998 1237333 18 559 995

Aktiedgare per den 30 juni 2008

Namn Antal aktier Agande i %
mcJ Holding AB 4553 291 24,5
Grotton Holding aB 3 425 000 18,5
Ostersjostiftelsen 2152 874 11,6
Mellby Gérd aB 2 101 869 11,3
Peab aB 1275 000 6,9
Robina Holding Ltd $50 000 3,0
AB Posessor 500 000 2,7
Bjaere Invest As 452 5§00 2,4
Hopskins Holding aB 450 000 2,4
Bo Forsén 166 665 0,9
Ovriga 2932796 15,8
18 559 995 100,0

Agarstruktur per den 30 juni 2008
Antal Antal Antal Andel
Antal aktier aktiedgare aktiedgare i % aktier roster i %
1-500 3371 52,7 92 212 0,5
§O0I—T 000 108 17,2 110 250 0,6
I 00I—§ 00O 106 16,9 271 450 1,5
§ 0OT—TO 00O 23 3,7 238 242 1,3
10 0OT—TI5 00O 13 2,1 113 250 0,6
15 0O0I—20 000 7 I,I 182 265 1,0
20 0O0I- 40 6,4 17 552326 94,5
628 100,0 18 559 995 100,0



OVRIG INFORMATION

Koncernen

Koncernen bestar, per den 30 juni 2008, av moder-
bolaget, heligda dotterbolag samt bostadsritts- och
ekonomiska foreningar. De helidgda dotterbolagen ar
Victoria Park Bygg och Projekt AB, Victoria Park
Service AB och Fastighetsbolaget vp AB. Det sist-
namnda bolaget dr i sin tur moderbolag till Victoria
Park Fastigheter AB och Victoria Park Vardfastigheter
AB. Bostadsrittsforeningarna dr BRF Victoria Park i
Limhamn Paviljongen, BRF Victoria Park i Limhamn
Bersan, BRF Victoria Park i Limhamn Pergolan och
BRF Victoria Park i Limhamn Harmoni. De ekono-
miska foreningarna ar Victoria Park Paviljongen ek
for, Victoria Park Bersan ek for, Victoria Park
Pergolan ek for och Victoria Park Harmoni ek for.

Granskning
Rapporten har inte varit foremal for granskning av
bolagets revisor.

Kommande rapporter
Deldrsrapport jan—sept 2008
Bokslutskommuniké 2008

10 november 2008

24 februari 2009
Delarsrapporterna finns tillgangliga pa
www.victoriapark.se

Informationen i denna deldrsrapport dr sddan infor-
mation som Victoria Park AB (publ) skall offentlig-
gora i enlighet med lagen om virdepappersmarknad
och lagen om handel med finansiella instrument.
Informationen limnades for offentliggorande den 28
augusti 2008 kl 14.30.

Styrelsen och verkstillande direktor forsikrar att
rapporten ger en rattvisande Oversikt av koncernens
och moderbolagets verksamhet, stillning och resultat
samt beskriver vasentliga risker och osikerhets-
faktorer som koncernen och moderbolaget star infor.

Malmo den 28 augusti 2008
Victoria Park aB (publ)

Greg Dingizian
STYRELSENS ORDFORANDE

Christer Jonsson

Gun-Britt Martensson

Mats Leifland

Mats O Paulsson

Sten Libell

Meg Tivéus

Unni Astrom
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Definitioner

Finansiella
AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Resultat fore skatt i procent av eget kapital

SOLIDITET
Eget kapital i procent av balansomslutningen

SKULDSATTNINGSGRAD
Rintebarande skulder i forhallande till eget kapital

Aktierelaterade
ANTAL AKTIER
Det totala antalet aktier vid periodens utging

PERIODENS RESULTAT PER AKTIE
Periodens resultat 1 forhillande till antalet
aktier under perioden

EGET KAPITAL PER AKTIE
Eget kapital vid periodens slut i forhillande
till antal aktier vid periodens slut

Medarbetare
ANTAL ANSTALLDA
Totalt antal tillsvidareanstdllda vid periodens slut

Adresser

Victoria Park AB (publ)
Besoksadress: Annetorpsvigen 100
Box 300 50

200 61 Limhamn

Tfn 040 16 74 40

Fax 040 16 74 41
Organisationsnummer §56695-0738
www.victoriapark.se

CERTIFIED ADVISER

Mangold Fondkommisssion AB
Box 55691

102 15 Stockholm

Tfn 08 503 o1 550

Fax 08 503 o1 §51
www.mangold.se

VICTORIA PARK®
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