VICTORIA PARK AB (PUBL)
DELARSRAPPORT

JANUARI — SEPTEMBER 2008

KONCERNENS TREDJE KVARTAL 20038

e Nettoomsittning 61 518 Tkr
* Bruttoresultat 9 353 Tkr
e Rorelseresultat 6 216 Tkr
e Resultat efter skatt 6 217 Tkr
* Resultat per aktie 0,33 kr

KONCERNEN ACKUMULERAT 2008

¢ Nettoomsittning 152 963 Tkr
* Bruttoresultat 17 494 Tkr
e Rorelseresultat 4 8or Tkr
* Resultat efter skatt 4 293 Tkr
* Resultat per aktie 0,23 kr
e Eget kapital per aktie 4,80 kr

VIKTIGA HANDELSER UNDER PERIODEN

e Totalt antal salda lagenheter i etapp 1 under perioden dr 99 st av 133 st

till ett virde om drygt 425 mkr, motsvarande 77 % av ekonomiskt virde.

VIKTIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

* Den 5 november tilltridde Peter Strand som ny vD for Victoria Park AB (publ) och

limnade darmed motsvarande post pd Annehem Fastigheter AB (publ).

e Unni Astrém, tidigare v, blir i och med detta vp for dotterbolaget Victoria Park
Service AB med fokus pa marknadsforing, forsiljning samt uppbyggnad av

servicefunktionen.



Victoria Park i korthet

Victoria Park erbjuder ett boende dar en kombina-
tion av stilrena lagenheter, exklusiva faciliteter och
ett brett utbud av service och rekreation ger 6kad
livskvalitet. Har har de boende tillgéng till ett av
Sveriges framsta spa, biograf, vinkallare, restaurang,
bar, bibliotek med mera. Den stindigt bemannade
receptionen utgor navet i livet pa Victoria Park, med
all den service som det inbegriper.

Boendekonceptet har ront stor uppmirksamhet
och intresset fran allmanheten har varit mycket
stort, sd stort att vi trots rddande marknad har silt
99 lagenheter. Tva undersokningar om framtidens
boendeménster, som genomforts av Docere och
Tyréns Temaplan, visar att allt fler eftersoker ett
boende som harmonierar med livsstilen. I den forst-
niamnda rapporten omnamns Victoria Park som
ett av fa bostadsforetag som arbetar aktivt med ett
brett tjansteutbud och livsstilsanpassning.

Den allra viktigaste bekriftelsen pa att vart
koncept ligger ritt i tiden far vi dock varje gang vi
moter vara kunder. Deras entusiasm Overtygar oss
om att Victoria Park erbjuder framtidens boende.

VICTORIA PARK I LIMHAMN, MALMO

Den forsta Victoria Park-enheten uppfors i stads-
delen Limhamn i Malmé. De planerade 395 ligen-
heterna byggs i fyra etapper med tillhorande gemen-
samma faciliteter. Inflyttning i den forsta etappens
133 lagenheter beriknas ske med start under sen-

sommaren 2009. Samtidigt kommer dven samtliga
gemensamma faciliteter att vara i drift.

Den 23 juni tecknades ett 15 arigt hyresavtal
med Forenade Care AB. Bolaget ingér i danskigda
Forenede Service koncernen som ar en av Nordens
storsta servicekoncerner. Byggstart planeras till
kvartal 1 2009 och véardcentralen beriknas 6ppna
under april 20710.

Vi mirker av att vara kunder har paverkats av
den senaste tidens oroligheter, dd minga avvaktar
utvecklingen pd marknaden.

I tider da ett flertal nybyggnadsprojekt i regionen
har haft svart att locka besokare till sina visningar
har vi anda haft mellan 300 och 500 besokare vid
véara Oppna visningar. Utover detta har vi varje
vecka ett antal bokade grupper och visningar med
enskilda kunder. Detta bekraftar konceptets starka
attraktionskraft och det faktum att var méalgrupp
betraktar boendet som en langsiktig investering for
ett innehallsrike liv.

Byggnationen vid kalkbrottet i Limhamn, Malmo
ar i full gdng och om knappt ett &r kommer den
forsta Victoria Park-enheten att sjuda av liv. Mdnga
vill redan nu starta livet pa Victoria Park. Darfor
har vi startat Victoria Park Social Club som dr tiankt
att vara en opretentios mojlighet for lagenhetskopar-
na att redan nu umgés med sina grannar. Victoria
Parks resa har bara precis borjat.
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FINANSIELL INFORMATION

Victoria Park-koncernen bildades under 2007 varfor relevanta jamforelsetal for tiden januari—september ej

finnes. Koncernens siffror for perioden under 2008 har jamforts med heldret 2007 och stillningen per den
30 september 2008 har jamforts med den 31 december 2007. For ytterligare information och upplysningar

hanvisas till av bolaget lamnad arsredovisning for 2007.

Resultatrakning 1 sammandrag

KONCERNEN MODERBOLAGET

jan-sept juli-sept  jan—dec jan—sept juli-sept jan-sept juli-sept  jan—dec
Belopp i Tkr 2008 2008 2007 2008 2008 2007 2007 2007
Nettooomsattning 152963 61518 292 1567 1 446 206 37 433
Kostnader for produktion ~ -135 469 -52 165 - - - - - -
Bruttoresultat 17 494 9 353 292 1567 1446 206 37 433
Forsiljnings- och
administrationskostnader -12 181 -3 038 -3 556 -21 648 -8305 -2553 -1568 -3 392
Ovriga rorelsekostnader -512 -99  -1128 -540 -119 -300 -141 -445
Rorelseresultat 4 801 6 216 -4 392 -20 621 -6 978 -2 647 -1672 -3 404
Finansiella intiker 21 1 240 1510 - - - 865
Finansiella kostnader -529 - - -518 - -1 - -814
Resultat fore skatt 4 293 6 217 -4 152 -19 629 -6978 -2648 -1672 -3 353
Skatt - - 1094 - - - - 882
Resultat efter skatt 4 293 6 217 -3 058 -19 629 -6978 -2648 -1672 -2 471
Resultat per aktie, kr 0,23 0,33 -0,26
Kommentarer till resultatrakningen
Nettoomsattning Rorelseresultat

Nettoomsittning for perioden januari—september
2008 uppgick till 152 963 Tkr (292). Byggnationen
av etapp 1 startade i april och i samband med detta
paborjades successiv vinstavriakning.

Bruttoresultat
Bruttoresultatet for perioden uppgick till 17 494 Tkr

(292).

Forsaljnings- och administrationskostnader
Forsdljnings- och administrationskostnader uppgick
under perioden till -12 181 Tkr (-3 556). Kostnad-
erna bestar i huvudsak av personalkostnader, kon-
cerngemensamma kostnader, marknads- och forsilj-
ningskostnader.

Rorelseresultat for perioden januari—september 2008
uppgick till 4 8ox Tkr (-4 392). Periodens resultat
efter skatt uppgick till 4 293 Tkr (-3 058), vilket dr
0,23 kr per aktie (-0,26).

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intdkter for perioden uppgick till 21
Tkr (240) och finansiella kostnader till -529 Tkr (-).
Rintekostnaderna i koncernen aktiveras pa fastig-
heten Annetorpsgarden 5, Malmo i Victoria Park
Fastigheter AB och pd entreprenaderna i Victoria
Park Bygg och Projekt AB.

Skatt

Ingen uppskjuten skatt har redovisats for perioden.



Balansrikning i sammandrag

KONCERNEN

Tkr

2008-09-30

2007-12-3T

2008-09-30

MODERBOLAGET

2007-09-30

2007-T2-3T

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Konceptutveckling 6419 6226 6 419 6 074 6226
Inventarier 1581 1134 506 474 484
Andelar i koncernforetag - - 300 300 300
Summa anlaggningstillgangar 8 000 7 360 7 225 6 848 7 010
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Exploateringsfastigheter 273 370 150 520 - - -
Kortfristiga fordringar 12 809 20 413 59 492 29 501 95 722
Kassa och bank 23 109 21479 1393 336 19 210
Summa omsittningstillgangar 309 288 192 412 60 885 29 837 114 932
SUMMA TILLGANGAR 317 288 199 772 68 110 36 685 121 942
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 89 106 84 813 64 793 4 441 84 422
LANGFRISTIGA SKULDER

Langfristiga riantebarande skulder 50 000 75 000 - - -
Summa langfristiga skulder 50 000 75 000 0 0 0
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristiga rantebdrande skulder 111 187 25 000 - 29278 25 000
Ovriga kortfristiga skulder 66 995 14 959 3317 2 966 12 520
Summa kortfristiga skulder 178 182 39 959 3 317 32 244 37 520
Summa skulder 228 182 114 959 3317 32 244 37 520
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 317 288 199 772 68 110 36 685 121 942
Stillda sikerheter 75 000 75 000 Inga Inga Inga
Eventualforpliktelser 212 026 35 000 391 326 Inga 35 000
Nyckeltal

Nettoomsattning, Tkr 152 963 292

Rorelseresultat, Tkr 4 801 -4 392

Resultat efter skatt, Tkr 4293 -3 058

Avkastning pa eget kapital, % 4,8 -3,6

Soliditet, % 28,1 42,5

Skuldsattningsgrad, ggr 1,8 1,2

Borsvirde vid periodens slut, Tkr 315 520 191 168

Antal medarbetare vid periodens slut 13 13

varav kvinnor 8 9

Data per aktie

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

Antal aktier vid periodens slut efter utspidning 19 359 995 19 359 995

Genomsnittligt antal aktier fore utspiadning 18 559995 11775108

Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 19359995 12575108

Resultat per aktie fore utspiadning, kr 0,23 -0,26

Resultat per aktie efter utspiadning, kr 0,22 -0,24

Eget kapital per aktie fore utspadning, kr 4,80 4,57

Eget kapital per aktie efter utspadning, kr 5,55 5,33

Borskurs vid periodens slut, kr 17,00 10,30 A

Samtliga data per aktie ir i forekommande fall justerad med hinsyn till aktieantalets forindringar under 2007.



Kommentarer till balansrakningen

Konceptutveckling

Konceptutveckling om 6 419 Tkr (6 226) avser ned-
lagda kostnader for utveckling av boendekonceptets
innehall. Allt ifrdn utveckling av food & beverage-
koncept, spa-koncept till Gvergripande service-
program.

Inventarier

Inventarier om 1 581 Tkr (1 134) avser datorer,
kontorsmobler samt investering i inredning till
fastigheten.

Exploateringsfastigheter

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

273 370 Tkr (150 520) avser anskaffningsvirde,
nedlagda kostnader samt projektering och pagdende
byggnation gillande denna. Omrubricering har skett
fran anlaggningstillgdng till omsattningstillgang
under perioden. Motsvarande justering har gjorts for
tidigare perioder.

Likviditet
Likvida medel uppgick vid periodens utgang till
23 109 Tkr (21 479).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick per den 30 september
2008 till 89 106 Tkr (84 813), vilket motsvarar 4,80
kr (4,57) per aktie.

Rintebarande skulder

Koncernens rantebarande skulder per den 30 sep-
tember 2008 uppgick till 161 187 Tkr (100 000).
Den genomsnittliga rantan var 5,5 %. Kortfristig del
ar 111 187 Tkr vilken fn [6per med en rintesats om
5,9 %. Langfristig del om 50 ocoo Tkr avser fastig-
hetslan vilken 16per med rorlig rinta.

Teckningsoptioner

Under november 2007 erbjods samtliga anstallda
att forvarva teckningsoptioner vilket ger anstallda
rdtt att utnyttja teckningsoptionerna for kontant
teckning 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 beslu-

tat 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 ooo 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 uppstér en
utspadningseffekt pa 4,0 %.



FORANDRINGAR I EGNA KAPITALET

Koncernens egna kapital 1 sammandrag

1 jan—30 sept 1 juli-30 sept 1 jan—31 dec
Tkr 2008 2008 2007
Ingaende balans 84 813 82 889 11
Periodens resultat 4293 6217 -3 058
Nyemission - - 5700
Aktiedgartillskott - - 86 950
Kostnader i samband med notering och nyemission - - -5593
Intikter i samband med utfirdande av optioner - - 803
Forandringar i egna kapitalet som ej redovisas i resultatrakningen - - 87 860
Utgaende balans 89 106 89 106 84 813

Ingdende balans per 2007-01-01 utgor varden i Victoria Park AB i per 2006-12-31.

Moderbolagets egna kapital 1 sammandrag

1 jan—30 sept 1 juli-30 sept 1 jan—30 sept

1 juli-30 sept

1 juli-31 dec

Tkr 2008 2008 2007 2007 2007
Ingaende balans 84 422 71771 1 1035 1
Periodens resultat -19 629 -6 978 -2 648 -1 672 -2 471
Nyemission - - 5078 5700 5700
Aktieagartillskott - - 2 000 - 86 950
Kostnader i samband med notering och nyemission - - - - -5593
Liamnde koncernbidrag - - - - -175
Forandringar i egna kapitalet

som ej redovisas i resultatrakningen - - - - 86 882
Utgaende balans 64 793 64 793 4 441 4 441 84 422



Kassaflodesanalys

KONCERNEN MODERBOLAGET

jan-sept juli-sept jan—dec jan—sept juli-sept jan—sept juli-sept jan—dec
Tkr 2008 2008 2007 2008 2008 2007 2007 2007
Loépande verksamheten
Rorelseresultat 4 801 6216  -4392 220621 -6978 2647 -1672 -3404
Justering, ovriga ej
kassapdverkande poster 4545 2898 2204 1621 37 44 43 742
Summa 9346 9114 -2188 19000 -6941 -2603 -1629 -2662
Erhéllen ranta 21 1 157 - - - - 140
Erlagd rdanta -5248  -1910 -947 -518 - -1 - -3
Kassaflode fran den I6pande
verksamheten fore férandring
av rorelsekapital 4119 7205 -2978 -19518 -6941 -2604 -1629 -2525
Kassaflode fran forandring av rorelsekapital
Varulager (6kning -/minskning +) - - S - - - - 5
Rorelsefordringar
(6kning -/minskning +) 7 604 -488 -20 346 36230 11156 -29 439 -29456 -95655
Rorelseskulder (6kning +/minskning -) 52 036 13 336 11 300 -9 203 68 28552 25988 8 820
Kassafléde fran forandring av
rorelsekapitalet 59640 12848 -9 041 27 027 11224 -887 -3468 -86 830
Kassaflode fran den I6pande
verksamheten 63759 20053 -12019 7509 4283 -3491 -5097 -89 355
Investeringsverksamheten
Forvirv av koncernforetag - - - - - -300 - -300
Investeringar i immateriella
anldggningstillgdngar -193 =55 -3 464 -193 =55 -3312 -87  -3464
Investeringar i materiella
anlaggningstillgangar -123 123 -62 316 -151 746 -133 - -487 -466 -576
Kassaflode fran
investeringsverksamheten -123 316 -62 371 -155 210 -326 -55 -4 099 -553 -4 340
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan/Amorterade lan 61187 37000 100 000 -25 000 -3670 - - 25000
Nyemission - - 5700 - - 5078 5078 5700
Aktiedgartillskott med avdrag
for emissionskostnader - - 81357 - - 2000 - -
Overkursfond - - - - - - - 81357
Optionspremier - - 803 - - - - -
Kassaflode fran
finansieringsverksamheten 61187 37 000 187 860 -25 000 -3670 7078 5078 112 057
Periodens kassafléde 1630 -5318 20631 -17 817 -558 -512 -572 18 362
Likvida medel vid periodens borjan 21479 28 427 848 19 210 835 848 908 848
Likvida medel vid periodens slut 23 109 23109 21479 1393 1393 336 336 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-september
2008 har jamforts med moderbolagets utfall for
perioden januari-september 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 326 Tkr (3 799). Koncernens investeringar
utgors framst av pdgdende entreprenadprojekt, for-
varv av fastighet for vidareutveckling och koncept-
utveckling. De totala investeringarna under perioden
uppgick till 123 316 Tkr (3 799).

Redovisningsprinciper och upplysningar

Redovisningsprinciper

Denna deldrsrapport ar upprittad enligt 1as 34
Delarsrapportering, vilket ar i enlighet med de krav
som stills i Redovisningsradets rekommendation
RR 31 Deldrsrapporter for koncerner. Koncernredo-
visningen dr upprittad i enlighet med International
Financial Reporting Standards (1¥Rrs) till den del de
godkints av Eu. Redovisningsprinciperna har varit
ofordandrade under aret.

Risker

Victoria Park-koncernens resultat och stillning kan
komma att avvika, sdvil positivt som negativt. Kon-
cernens resultat paverkas dels av rantekostnaden
for de lan som l6per med rorlig rianta, dels av om
efterfragan pa lagenheter forindras. Men resultatet
paverkas naturligtvis dven av den osakra konjuktur-
bilden i allmanhet.

Antal medarbetare

Antalet medarbetare uppgick vid rapportperiodens
utgdng till 13, varav 8 ar kvinnor. Tva av dessa
medarbetare arbetar med skotsel av den befintliga
fastigheten i Malmo.

Styrelse

Styrelsen bestar av:

Ordforande: Greg Dingizian

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

Aktien och dgarstruktur

Aktien i Victoria Park noterades pa omx First North
Stockholm den 14 november 2007. Aktiekapitalet
uppgar till 5,8 Mkr fordelat pa 18,6 miljoner aktier
med ett kvotvirde om o,31.



AKTIEN OCH AKTIEAGARNA

Aktiens forandring t o m den 30 september 2008

Forandring av

Totalt

Forandring av

Totalt antal

Datum Hindelse aktiekapital, kr  aktiekapital, kr antal aktier aktier
2003 Bolaget bildas 100 000 100 000 1 000 1 000
2007 — aug Split Too:1 - 100 000 99 000 100 000
2007 — aug Nyemission 900 000 1 000 000 900 000 1 000 000
2007 — sept Split 32:10 - I 000 000 2 200 000 3 200 000
2007 — sept Nyemission 4413 332 S 413 332 14 122 662 17 322 662
2007 — sept Nyemission 386 666 5799 998 1237333 18 559 995
Aktiedgare per den 30 september 2008
Namn Antal aktier Agande i %
MmcJ Holding AB 4736 291 25,5
Grotton Holding AB 3 439 000 18,5
Ostersjostiftelsen 2152 874 11,6
Mellby Gérd aB 2 101 869 11,3
Peab AB T 275 000 6,9
Robina Holding Ltd $50 000 3,0
AB Posessor 500 000 2,7
Bjaere Invest As 452 500 2,4
Hopskins Holding aB 450 000 2,4
Bo Forsén 166 665 0,9
Ovriga 2735 796 14,8
18 559 995 100,0
Agarstruktur per den 30 september 2008
Antal Antal Antal Andel
Antal aktier aktiedgare aktiedgare i % aktier roster i %
I-500 325 53,8 88 864 0,5
5O0I—I 00O 102 16,8 93 700 0,5
I 00TI—5 000 97 16,1 241 773 1,3
§ OOI—-I0 000 24 4,0 191 827 1,0
10 00I—I§ 000 12 2,0 149 51§ 0,8
15 00I—20 000 6 1,0 109 950 0,6
20 00I— 38 6,3 17 684 366 95,3
604 100,0 18 559 995 100,0



OVRIG INFORMATION

Koncernen

Koncernen bestdr, per den 30 september 2008, av
moderbolaget, helagda dotterbolag samt bostads-
ratts- och ekonomiska foreningar. De heldgda
dotterbolagen ar Victoria Park Bygg och Projekt

AB, Victoria Park Service AB och Fastighetsbolaget
vP AB. Det sistnamnda bolaget ar i sin tur moder-
bolag till Victoria Park Fastigheter AB och Victoria
Park Vérdfastigheter AB. Bostadsrittsforeningarna
ar BRF Victoria Park i Limhamn Paviljongen, BRF
Victoria Park i Limhamn Bersdn, BRF Victoria Park 1
Limhamn Pergolan och BRF Victoria Park i Limhamn
Harmoni. De ekonomiska 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
Bokslutskommuniké 2008 24 februari 2009
Arsstimma 2008 och

20 april 2009
Delarsrapport januari—juni 2009 18 augusti 2009
Deldrsrapport januari-sept 2009 2 november 2009

Bokslutskommuniké 2009

Delarsrapport januari-mars 2009

17 februari 2010
Delarsrapporterna finns tillgangliga pa
www.victoriapark.se

Informationen i denna deldrsrapport ar sidan 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
10 november 2008 kl 14.00

Styrelsen och verkstillande direktor forsakrar att
rapporten ger en rattvisande oversikt av koncernens
och moderbolagets verksambhet, stillning och resul-
tat samt beskriver visentliga risker och osikerhets-
faktorer som koncernen och moderbolaget stir infor.

Malmo den 1o november 2008

Victoria Park AB (publ)
Peter Strand, vD
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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
Rintebadrande 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 forhdllande
till antal aktier vid periodens slut

Medarbetare
ANTAL ANSTALLDA
Totalt antal tillsvidareanstillda 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 Fondkommission 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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