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INFORMATIONTILL INVESTERARE

Med "Victoria Park” eller "Bolaget” avses i detta Prospekt, beroende pa sammanhang, Victoria Park AB (publ), ett eller flera dotter-
foéretag till Victoria Park AB (publ) eller den koncern i vilken Victoria Park AB (publ) &r moderbolag. Med "“Koncernen” avses den
koncern variVictoria Park AB (publ) ar moderbolag. Med "Forvarvet” avses Bolagets villkorade forvarv av samtliga aktier i bolagen
Markarydsbostéder AB och Fastighets AB Ostbrickan, vilka ar dgare till fastigheter i Markaryd respektive Linkdping.

Med anledning av styrelsens beslut att emittera stamaktier och preferensaktier (“Stamaktier” respektive "Preferensaktier”)

i Bolaget ("Nyemissionen” eller "Erbjudandet”) har Bolaget uppréttat detta prospekt (“Prospektet”). De nya Stamaktierna och
Preferensaktierna som erbjuds genom Erbjudandet bendmns harefter “Nya Aktier” De betalda tecknade aktierna (“BTA") och de Nya
Aktierna har inte registrerats och kommer inte att registreras enligt U.S. Securities Act av 1933 i géllande lydelse eller hos nagon
vardepappersmyndighet i ndgon delstat i USA och far inte tecknas, erbjudas, forvarvas eller séljas i USA.

Referenser till “Swedbank” eller “Swedbank Corporate Finance” avser Swedbank AB (publ), Bolagets finansiella radgivare i sam-
band med Nyemissionen. Med "Tkr’ "Mkr" och "Mdkr"” avses tusen svenska kronor, miljoner svenska kronor respektive miljarder
svenska kronor. Med "kvm” och “tkvm” avses kvadratmeter respektive tusen kvadratmeter. Vid hdnvisningar till First North asyftas
First North och vid hanvisningar till Euroclear asyftas Euroclear Sweden AB.

Ingen atgard har vidtagits, eller kommer att vidtas, av Victoria Park for att tillata ett erbjudande till allménheten i ndgon annan
jurisdiktion an Sverige. Detta Prospekt utgor varken ett erbjudande att Gverlata eller en inbjudan avseende ett erbjudande att forvarva
andra vardepapper an BTA och de Nya Aktierna. Erbjudandet att forvarva BTA och att teckna Nya Aktier géller inte personer som ar
bosatta eller har en registrerad adress i USA, Australien, Hongkong, Kanada, Japan, Schweiz, Singapore, Sydafrika eller Nya Zeeland.
Erbjudandet riktar sig inte heller till sddana personer vars deltagande forutsatter ytterligare prospekt eller registrerings- eller andra
atgarder an de som foljer av svensk ratt. Foljaktligen far varken detta Prospekt, marknadsfoéringsmaterial eller 6vrigt till Erbjudandet
hanforligt material distribueras eller publiceras i ndgon jurisdiktion om inte detta sker i enlighet med géllande lagar och regler. Envar
som kan komma att inneha detta Prospekt ar skyldig att informera sig om och folja ndmnda restriktioner och sarskilt att inte publicera
eller distribuera Prospektet i strid med tilldampliga lagar och regler. Varje handlande i strid med namnda restriktioner kan utgora brott
mot tillamplig vardepappersrattslig reglering. Som ett villkor for att fa teckna Nya Aktier enligt Erbjudandet kommer varje person som
tecknar Nya Aktier att anses ha gjort eller, i vissa fall, bli ombedd att gora vissa utfastelser vilka Victoria Park och Swedbank kommer
att forlita sig pa.

Offentliggérande av detta Prospekt innebér inte att informationen hari &r aktuell och uppdaterad vid ndgon annan tidpunkt an per
datumet for detta Prospekt, att ingen foréndring har skett avseende Bolagets verksamhet, eller att informationen i detta Prospekt ar
korrekt vid nagot senare datum an per datumet for detta Prospekt. En investering i vardepapper inbegriper risker, se avsnittet Risk-
faktorer nedan. Nar investerare fattar investeringsbeslut maste de gora oberoende bedémningar av legala, skattemassiga, affars-
massiga, finansiella och 6vriga konsekvenser som forvarv av BTA eller forvarv eller teckning av Nya Aktier innebar och forlita sig pa
egna undersdkningar, analyser och utredningar av Bolaget och av villkoren fér Erbjudandet. Varje investerare bor, innan teckning eller
forvarv av BTA eller Nya Aktier sker, konsultera sina egna radgivare. Swedbank foretrdader Victoria Park och ingen annan i samband
med Erbjudandet. Swedbank ansvarar inte gentemot ndgon annan &n Victoria Park for tillhandahéallandet av det skydd som erbjuds
dess klienter eller for tillhandahallande av radgivning i samband med Erbjudandet eller ndgot annat arende till vilket hanvisning gors i
detta Prospekt.

Swedbank atar sig inget ansvar och lamnar ingen utfastelse eller garanti, varken uttryckligen eller underforstadd, avseende inne-
hallet i detta Prospekt, inklusive dess riktighet, fullstdndighet eller verifiering eller fér ndgot annat uttalande som gjorts eller avsetts
att goras av Swedbank, eller & dess végnar, i relation till Victoria Park, BTA, de Nya Aktierna eller Erbjudandet, och inget i detta
Prospekt ar, eller ska forlitas pa som, ett 16fte eller en utfastelse i detta avseende, varken avseende det forflutna eller framtiden.
| enlighet harmed fransager sig Swedbank i den fullaste méan det &r tillatet enligt lag allt ansvar som de annars skulle ha vad avser
detta Prospekt eller ndgot sadant uttalande som avses ovan.

Detta Prospekt har godkénts och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestdmmelserna i 2 kap. 25 och 26 §8 lagen
om handel med finansiella instrument. Godkannande och registrering innebér inte att Finansinspektionen garanterar att sakupp-
gifterna i Prospektet ar riktiga eller fullstandiga.

Tvist rorande eller med anledning av Erbjudandet, innehallet i detta Prospekt eller darmed sammanhéangande rattsférhallanden
ska avgoras exklusivt enligt svensk lag och av svensk domstol varvid Stockholms tingsrétt ska utgora forsta instans.

Prospektet finns tillgéngligt pa Bolagets webbplats, www.victoriapark.se, Swedbanks webbplats, www.swedbank.se, och pa
Finansinspektionens webbplats, www.fi.se. Informationen pa Bolagets webbplats &r inte inforlivad i detta Prospekt och utgor inte en
del av detta Prospekt i vidare man &n som framgar av detta Prospekt.

Detta Prospekt innehaller framtidsinriktade uttalanden som aterspeglar Victoria Parks aktuella syn pa framtida hdndelser samt
finansiell, operativ och 6vrig utveckling. Dessa framtidsinriktade uttalanden géller endast per datumet for Prospektet. Victoria Park
gor ingen utfastelse om att offentliggéra uppdateringar eller revideringar av framtidsinriktade uttalanden till f6ljd av ny information,
framtida handelser eller dylikt. Aven om Victoria Park anser att férvantningarna som beskrivs i sddana framtidsinriktade uttalanden &r
rimliga, finns det ingen garanti for att dessa framtidsinriktade uttalanden forverkligas eller visar sig vara korrekta. Foljaktligen bor
presumtiva investerare inte lagga otillborlig vikt vid dessa och andra framtidsinriktade uttalanden.

| avsnittet Riskfaktorer finns en beskrivning, dock inte fullstédndig, av faktorer som kan medféra att faktiskt resultat eller utveckling
skiljer sig avsevart fran framtidsinriktade uttalanden. Prospektet innehéller historisk marknadsinformation och branschprognoser.
Viss information har inhdmtats frén flera olika utomstadende kallor och Bolaget har stravat efter att aterge sddan information korrekt i
detta Prospekt. Aven om Bolaget anser dessa kallor vara tillforlitliga har ingen oberoende verifiering gjorts, varfér riktigheten eller full-
standigheten i informationen inte kan garanteras. Marknadsstatistik ar till sin natur férenad med osakerhet och reflekterar inte néd-
vandigtvis faktiska marknadsférhallanden. Vardet av jamforelser av statistik for olika marknader ar begransat av flera anledningar, bl.a.
genom att marknaderna definieras olika samt att informationen kan ha insamlats genom anvéndande av olika metoder och med olika
antaganden. Viss statistik i detta Prospekt har sammanstéllts av Victoria Park, i vissa fall pa basis av olika antaganden. Aven om
Bolaget anser att sammanstalliningsmetod och antaganden &r rimliga har dessa endast i begradnsad omfattning kunnat bekraftas eller
verifieras av oberoende kéllor. Mot bakgrund harav uppméarksammas lasaren av Prospektet sarskilt pa att marknadsstatistik som
presenteras i Prospektet ar forenad med osakerhet och att ingen garanti kan ges for dess riktighet. Savitt Bolaget kdnner till och kan
forsakra genom jamforelse med annan information som offentliggjorts av de tredje parter varifran informationen hamtats, har dock
inga uppgifter uteldmnats pa ett satt som skulle gora den atergivna informationen felaktig eller missvisande. Vissa siffror i detta
Prospekt har varit foremal for avrundning. Detta medfor att vissa tabeller inte synes summera korrekt. Detta &r fallet da belopp anges
i tusen- eller miljontal och forekommer sarskilt i avsnitten Proformarékenskaper, Finansiell information i sammandrag, Kommentar till
finansiell utvecklingen och Kapitalstruktur och annan finansiell information nedan samt i de arsredovisningar och den delarsrapport
som inforlivats genom hanvisning. Férutom nar sa uttryckligen anges har ingen information i Prospektet granskats eller reviderats av
Bolagets revisor.
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ANTAL AKTIER I NYEMISSIONEN
Hogst 1 200 000 nyemitterade Preferensaktier och hogst
6 700 000 nyemitterade Stamaktier kommer att emitteras
i Nyemissionen.

Nyemissionen kan komma att utdkas med hogst
3 300 000 Stamaktier i det fall Bolagets styrelse fattar
beslut om detta. Teckningskursen for dessa ytterligare
Stamaktier kommer i sddant fall att vara samma som for
de forsta 6 700 000 emitterade Stamaktierna i Erbjudandet.

TECKNINGSKURS
Teckningskursen ar 250,00 kronor per Preferensaktie och
750 kronor per Stamaktie.

VIKTIGA DATUM

Anmaélningsperioden for
allmanheten i Sverige

26 juni— 16 juli 2013
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26 juni - 16 juli 2013
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Likviddag 23juli 2013
OVRIGT

Handelsplats First North
ISIN-kod for Preferensaktierna SE0005250487
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Delarsrapport for perioden

1 januari — 30 juni 2013
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HANDLINGAR INFORLIVADE VIA HANVISNINGAR

Foljande handlingar vilka tidigare har publicerats inforlivas

harmed via hanvisning och utgoér en del av prospektet:

1. Victoria Parks reviderade arsredovisning for 2010,
inklusive revisionsberéttelse.

2. Victoria Parks reviderade arsredovisning for 2011,
inklusive revisionsberéttelse.

3. Victoria Parks reviderade arsredovisning for 2012,
inklusive revisionsberéttelse.

4. Victoria Parks delarsrapport januari — mars 2013.



Sammanfattning

Sammanfattningen bestar av informationskrav uppstillda i Punkter”. Punkterna dr numrerade
i avsnitten A-E (A.1-E.7). Denna sammanfattning innehaller alla de Punkter som krivs i en
sammanfattning for aktuell typ av virdepapper och emittent. Eftersom vissa Punkter inte ar
tillampliga for alla typer av prospekt, finns det luckor i numreringen av punkterna.

Aven om det krivs att en Punkt inkluderas i sammanfattningen for aktuella virdepapper
och aktuell emittent, ar det mojligt att ingen relevant information kan ges rorande Punkten.
Informationen har da ersatts med en kort beskrivning av Punkten tillsammans med angivelsen
”ej tillimplig”.

AVSNITT A — INTRODUKTION OCH VARNINGAR

A.x

Varningar

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet.

Varje beslut om att investera i virdepapperen ska baseras pa en bedémning av pro-
spektet i dess helhet fran investerarens sida.

Om yrkande avseende uppgifterna i Prospektet anfors vid domstol, kan den investe-
rare som dr kdrande i enlighet med medlemsstaternas nationella lagstiftning bli tvungen
att svara for kostnaderna for 6versattning av Prospektet innan de rattsliga forfarandena
inleds.

Civilrittsligt ansvar kan dlaggas de personer som lagt fram sammanfattningen,
inklusive 6versittningar dirav, men endast om sammanfattningen ar vilseledande, fel-
aktig eller oforenlig med de andra delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans
med andra delar av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjilpa investerare nir de
Overviger att investera i sidana viardepapper.

Finansiella
mellanhdnder

Ej tillimplig; Erbjudandet omfattas inte av finansiella mellanhdnder.
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AVSNITT B — EMITTENT

B.1 | Firma och handels- | Bolagets registrerade firma och handelsbeteckning ar Victoria Park AB (publ). Bolagets
beteckning organisationsnummer ar §56695-0738.

B.2 | Sdte och Victoria Park ar ett publikt aktiebolag grundat ar 2005 i Sverige och med site i Malmo
bolagsform kommun, Sverige. Bolaget bedriver sin verksamhet i enlighet med aktiebolagslagen

(2005:551). Bolagets verksamhet borjade bedrivas 2007.

B.3 | Huvudsaklig Bolaget ska forvirva, exploatera, bebygga och 6verlata fastigheter, bedriva uthyrning

verksambet av ligenheter, bedriva service och drift av fastigheter samt dirmed jimforlig verksam-
het. Bolaget verkar i Sverige och i dagsldget utgér Malmo, Link6ping och Markaryd
Victoria Parks huvudsakliga marknader.

B.ga | Tendenseri Utvecklingen i Sveriges ekonomi har effekt pa den svenska fastighetsmarknaden. Aven
Koncernens om Sverige klarar sig bittre an de flesta 6vriga europeiska lander ar tillvaxten pa laga
bransch nivder och arbetslosheten pa hoga nivder. Den svenska fastighetsmarknaden har visent-

ligen inte pdverkats av de senaste drens turbulens i omvirlden. Skuldproblematiken i
Sydeuropa har visserligen lett till att tillvixtprognoserna reviderats ned i sivil dessa
lainder som i Sverige, men det har ocksa medfort laga rantenivaer, vilket har inverkan
pd formégan for fastighetsmarknadens aktorer att finansiera projekt och forvirv.

Inforandet av boldnetak och andra regleringar kan komma att paverka fastighets-
marknaden. De geografiska ligen som Victoria Park huvudsakligen verkar i, efter
Forvirvet huvudsakligen Malmo och Linkoping, kdnnetecknas dock av trenden mot en
allt storre regional koncentration med hogre befolkningstillvaxt i storstadsregioner,
vilket bidrar till 6kad efterfradgan pa bostdder i dessa omraden.

B.s | Koncern Victoria Park d4r moderbolag i en koncern med huvudsakligen heligda dotterbolag.
Samtliga dotterbolag dr beldgna i Sverige och driver verksamhet inom Koncernens
verksamhetsomraden.

B.6 Storre aktiedgare De fyra storsta dgarna i Victoria Park per den 31 maj 2013 var Greg Dingizian, genom

bolag och privat 17,2 procent, Ostersjostiftelsen 11,6 procent, Erik Selin, genom bolag
och privat 10,8 procent, samt Ninalpha AB 5,4 procent. Genom sina dgar- och réstan-

delar utovar dessa dgare ett betydande inflytande 6ver Bolaget.
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B.7

Utvald historisk
finansiell

information

UTDRAG UR RESULTATRAKNINGAR

2013 2012 2012 2011 2010
3 man 3 man 12 man 12 man 12 man
Tkr jan-mars  jan-mars jan—dec jan—dec jan—dec
Intakter 19 985 1942 247 365 25971 132 285
Kostnader -17 161 -2893  -210000 -35629  -132491
Driftnetto 2824 -951 37355 -9 658 -206
Forséljnings och administrationskostnader -4 654 -28M1 -13742 -12 643 -20231
Ovriga rérelsekostnader -373 -289 -1230 -1125 -828
Rorelseresultat -2203 -4 051 22383 -23426 -21265
Finansnetto -4 253 3 396 18 -453
Resultat fore vardeforandring -6 456 -4 048 22779 -23 408 -21718
Orealiserade vardeforandringar fastighet 17 814 - 48581 - -
Orealiserade vardeférandringar derivat 1096 - -644 - -
Resultat fore skatt 12 454 -4 048 70716 -23 408 -21718
Aktuell skatt - - - -1 -
Uppskjuten skattefordran 15048 - - - -
Uppskjuten skattekostnad -4.160 - -10 546 - -
Periodens resultat 23 342 -4 048 60 170 -23 409 -21718
Ovriga totalresultat - - - - -
Periodens summa totalresultat 23342 -4 048 60170 -23 409 -21718
UTDRAG UR BALANSRAKNING
Tkr 2013-03-31 2012-03-31 2012-12-31 2011-12-31 2010-12-31
Immateriella anldggningstillgdngar 6242 5431 6 136 5604 6275
Materiella anlaggningstillgangar 2964 3791 2878 4148 5629
Fastigheter 560 588 284 445 540 841 264788 169 129
Andelar Brf 31619 21725 33419 19000 33400
Derivat 451 - - - -
Uppskjuten skattefordran 15048 - - - -
Fordringar 25241 28 684 50 714 28099 29485
Likvida medel 37768 31527 63 623 18173 40419
Summa tillgangar 679 921 375603 697 611 339812 274 337
Eget kapital 196 303 108 122 172 597 112170 135579
Uppskjuten skatt 14 508 - 10 546 1 10
Langfristiga réntebérande skulder 403 906 37000 403 500 37000 37000
Kortfristiga réntebarande skulder 14 636 99 126 16187 120 051 37198
Derivat - - 644 - -
Ovriga skulder 50 568 131 3565 94 137 70 590 64 550
Summa eget kapital och skulder 679 921 375603 697 611 339812 274 337
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B.7

Utvald historisk
finansiell
information,
forts

NYCKELTAL

2013 2012 2012 2011 2010
3 man 3 man 12 man 12 man 12 man
jan-mars jan-mars jan—-dec jan-dec jan-dec

Fastigheter

Redovisat varde fastigheter, Tkr 560 588 284 445 540 841 264 788 159 129
varav férvaltningsfastigheter, Tkr 461 339 442 000

varav exploateringsfastigheter, Tkr 99 249 284 445 98841 264 788 169 129
Direktavkastning, % —

ej exploateringsfastigheter 4,2 - -

Overskottsgrad, % 21 - -

Finans

Avkastning eget kapital, % 6,3 -3,7 41,0 -20,9 -16,0
Soliditet, % 28,9 28,8 24,7 33,0 49,4
Skuldsattningsgrad, ggr 2,1 1,3 2,4 1,4 0,5
Réntebarande skulder, Tkr 418542 136 126 419 687 157 051 74198

Aktier och ovrigt

Resultat per aktie, kr 0,63 -0,1 1,62 -0,63 -0,59
Resultat per aktie efter utspadning, kr 0,60 - 1,56 - -
Eget kapital per aktie, kr 5,29 2,91 4,65 3,02 3,65
Eget kapital per aktie efter utspadning, kr 5,34 - 4,73 - -
Borskurs vid periodens slut, kr 730 4.1 5,50 4,07 53
Bdrsvéarde vid periodens slut, mkr 271 153 204 151 197
Antal aktier vid periodens utgang, 1000-tal 37120 37120 37120 37120 37120
Antal aktier vid periodens utgang efter

utspadning, 1000-tal 38620 - 38620 - -
Antal medarbetare vid periodens slut 18 16 18 16 35
Varav kvinnor 13 12 13 12 16

Den 22 maj 2013 offentliggjorde Victoria Park att man tecknat avtal om ett villkorat
forvarv av tva bostadsfastighetsportfoljer om totalt 46 fastigheter och 2 178 ligenheter
beldgna i kommunerna Linképing och Markaryd. Fastigheterna har en uthyrbar yta
om cirka 176 ooo kvm. Forvirven sker i bolagsform och dr baserade p4 ett underlig-
gande fastighetsvirde om 9to Mkr, motsvarande cirka § 170 kr/kvm. Av det totala
fastighetsvirdet utgor fastighetsportfoljen i Linkoping 8o procent och fastighetsport-
foljen i Markaryd 20 procent. Forvirvet dr bland annat villkorat av att Victoria Park
fore tilltradet erhaller nodvindig finansiering. Som en del av finansieringen genomfors
Nyemissionen, vilken bedoms tillféra Bolaget cirka 3 50 Mkr fére avdrag for emissions-
kostnader. Emissionslikviden kommer att anviandas for att finansiera Forvarvet. Forut-
satt att villkoren uppfylls ska tilltrade ske omkring den 1 augusti 2013.

Den 12 juni 2013 offentliggjorde Victoria Park att man tecknat ro-driga hyresavtal
med Malmo Barnomsorg AB respektive Nida Barnomsorg AB for forskoleverksamhet
pa Herrgarden i Malmo. Hyresavtalen omfattar lokaler pa totalt cirka 1 200 kvm till
ett hyresvirde pa drygt 1,5 Mkr. Avtalen idr villkorade av att brukarna far bygglov.
Lokalerna ar idag tomstillda och renoveringsarbete startar under sommaren 2013 med
beriknad 6ppning till hosten respektive vintern 2013.

Hairutover har det inte skett ndgon vasentlig forandring av Victoria Parks finan-

siella stillning eller stillning p4 marknaden sedan den 31 mars 2013.
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B.8

Utvald proforma-

redovisning

Genomforandet av Forvirvet och Nyemissionen bedoms ha en betydande paverkan pa
Victoria Parks framtida resultat och stillning. En proformaredovisning for Victoria
Park har dirfor upprittats. I proformaredovisningen ingar dven forvirvet av Bostads
AB Groningen som genomfordes under fjarde kvartalet 2012.

Andamalet med proformaredovisningen ar att redovisa den hypotetiska paverkan
som forvirven, samt finansieringen av forvarven, skulle ha haft pa:

1. Victoria Parks konsoliderade resultatrakning for rakenskapsaret som avslutas den
31 december 2012 som om alla forvirv genomforts per den 1 januari 2012.

2. Victoria Parks konsoliderade resultatrdkning for perioden 1 januari till 31 mars
2013 som om alla férvirv genomforts per den 1 januari 2013.

3. Victoria Parks konsoliderade balansrakning per 31 mars 2013 som om Forvirvet
genomforts per 31 mars 2013.

Proformaredovisningen har upprittats baserad pa ett flertal antaganden innefattande
foljande huvudkategorier: justeringar med anledning av dndrad finansiering, juster-
ingar med anledning av Nyemissionen och en preliminir forviarvskalkyl avseende
Forvirvet.

Proformainformationen beskriver en hypotetisk situation och har tagits fram
endast i illustrativt syfte. Informationen avses inte presentera det resultat som verksam-
heten verkligen hade presterat och ska heller inte anses indikera vilka framtida resultat
Victoria Park kommer att generera. Inga synergieffekter eller integrationskostnader har
beaktats.
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B.8 Utvald proforma-

redovisning, forts

PROFORMA RESULTATRAKNING 1 JANUARI - 31 DECEMBER 2012

Fastighets AB AB

Bostads AB Ostbrickan Markaryds-

Victoria Park AB Groningen ARL bostader
(publ) ARL ARL Proforma
IFRS resultat-
ej ej ej Justeringar rakning

reviderad reviderad reviderad reviderad
2012 2012 2012 2012 ej ej
Tkr jan—-dec jan—-dec jan-dec jan-dec reviderad reviderad
Intékter 247 355 62 582 97 551 38269 445 757
Kostnader —210 000 -70751 -59 277 —28 862 -368 890
Driftnetto 37355 -8169 38274 9407 76 867
Avskrivning byggnad -7 308 -6 048 -1998 15354 0

Forsaljnings- och

administrationskostnader -13741 -4 506 -9172 -5 536 -32 955
Ovriga rérelsekostnader -1230 -1230
Rorelseresultat 22384 -19983 23054 1873 15354 42 682
Finansiella intakter 537 32 268 833 1670
Finansiella kostnader =141 -14 095 -26 700 -5 754 13267 -33424
Resultat fore vardeforandringar 22780 -34 046 -3378 -3048 28621 10 929
Orealiserade vardeférandring fastighet 48 581 109 417 157 998
Orealiserade vardeférandring derivat -644 -644
Resultat fore skatt 70717 -34 046 -3378 -3048 138 037 168 282
Aktuell skatt 0 1239 6509 7748
Uppskjuten skattefordran 0 0
Uppskjuten skattekostnad -10546 4744 495 456 -29 767 -34618
Arets resultat 60171 -29 302 -1644 3917 108 270 141 412
Ovrigt totalresultat 0

Arets summa totalresultat 60 171 -29 302 -1644 3917 108 270 141412
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B.8 Utvald proforma-

redovisning, forts

PROFORMA RESULTATRAKNING 1 JANUARI - 31 MARS 2013

AB
Victoria Park AB Fastighets AB Markaryds-
(publ) Ostbrickan bostader
IFRS ARL ARL Proforma
resultat-
ej reviderad ej reviderad ej reviderad Justeringar rékning
2013 2013 2013
Tkr jan-mars jan-mars jan-mars ej reviderad ej reviderad
Intékter 19 985 24768 9666 54418
Kostnader -17 161 -19369 -8399 -44 930
Driftnetto 2824 5398 1266 94388
Ovriga intakter
Avskrivning byggnad -1567 -532 2099 0
Forsaljnings- och administrationskostnader -4 654 -873 -1375 -6 902
Ovriga rérelsekostnader -373 0 -373
Rorelseresultat -2203 2958 -641 2099 2214
Finansiella intakter 17 16 33
Finansiella kosntader -4 253 -4 957 -1414 730 -9894
Resultat fore vardeforandringar -6 456 -1981 -2039 2829 -7 647
Orealiserade vardeférandring fastighet 17 814 109 553 127 367
Orealiserade vérdeférandring derivat 1096 1096
Resultat fore skatt 12454 -1981 -2039 112 382 120 816
Aktuell skatt 0 0
Uppskjuten skattefordran 15048 15048
Uppskjuten skattekostnad -4.160 -24.102 -28 262
Arets resultat 23 342 -1981 -2039 88 280 107 602
Ovrigt totalresultat
Arets summa totalresultat 23342 -1981 -2039 88280 107 602
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B.8

Utvald proforma-

redovisning, forts

PROFORMA BALANSRAKNING 31 MARS 2013

Fastighets Justeringar

AB AB  hanférliga Proforma
Victoria Markaryds- Ost- till balans-
Park AB bostader brickan skillnader i Forvarv rakning
IFRS ARL ARL redovis- ForvarvAB  Fastighets Emission IFRS
ej ej ej nings- Markaryds- AB Juster- och ej
reviderad reviderad reviderad principer bostader Ostbrickan ingar finansiering reviderad
31 mars 31 mars 31 mars ej ej ej ej ej 31 mars
Tkr 2013 2013 2013 reviderad reviderad reviderad reviderad reviderad 2013
Immateriella
anlaggningstillgangar 6242 6242
Materiella anldggnings-
tillgdngar summa 2964 180 3144
Fastigheter 560 588 124722 645 080 103924 600 2 400 109 274 1546 588
Andelar i Brf 31619 31619
Finansiella
anlaggningstillgangar 5 171257 688 153 -859 410 5
Derivat 451 451
Uppskjuten skattefordran 15048 15048
Fordringar summa 25241 28851 4408 -28 280 30220
Likvida medel 37768 3128 6647 78990 126 534
SUMMATILLGANGAR 679 921 156 707 656 315 103 924 143577 690 553 -750 136 78990 1759 850
Eget kapital 196 303 21491 87292 81061 -61576 -128 267 85234 335 250 616 786
Uppskjuten skatt 14 508 5751 49 824 22 863 -17 057 -61 381 24040 38548
Langfristiga rante-
barande skulder 403 906 120 605 430 940 -120 605 -430 940 606 150 1010 056
Kortfristiga rante-
barande skulder 14 636 9034 -9 034 14 636
Derivat 0 0
Ovriga skulder summa 50 568 8860 79225 -299 -58 530 79824
SUMMA EGET
KAPITAL OCH SKULDER 679 921 156 707 656 315 103 924 -199 537 -688 153 109 274 941400 1759 850
B.9 | Resultatprognos Ej tillimplig; Prospektet innehdller inte ndgon resultatprognos eller berikning av
forvintat resultat.
B.1o | Revisions- Ej tillimplig; revisionsanmarkningar saknas.
anmdrkning
B.11 | Ouillrdckligt Det ar Bolagets bedomning att det befintliga rorelsekapitalet inte dr tillrdckligt for de
rorelsekapital aktuella behoven de narmaste tolv manaderna. Det planerade Forvarvet ar villkorat av
slutlig finansiering inklusive genomforandet av Nyemissionen. Vid extra bolagsstimma
i Victoria Park den 24 juni 2013 bemyndigades darfor styrelsen att besluta om nyemis-
sion av aktier, i syfte att delfinansiera Forvarvet. Styrelsen beslutade den 25 juni 2013
att genomfora Nyemissionen.
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Otillrdackligt
rorelsekapital, forts

Genom Nyemissionen forvintas Victoria Park tillforas cirka 350 Mkr fore
emissionskostnader. Emissionsbeloppet kommer att anvindas till att genomfora
Forvirvet samt for att stirka Bolagets finansiella stillning. Det dr Bolagets bedomning
att behovet av rorelsekapital kommer att vara tickt under de nirmaste 12 manaderna
efter Nyemissionens genomférande samt efter att bankldn om §50 Mkr och siljarrevers
om 60 Mkr erhallits for Forvirvet. Bolagets rorelsekapital sakerstills genom en kombi-
nation av likvida medel, kreditfaciliteter, saljarrevers samt kassafloden fran den lopande
verksamheten.

Om Nyemissionen inte kan genomforas eller bankfinansiering inte kan erhallas
kommer Victoria Park inte att fullfolja Forvirvet. I det fall Victoria Park inte fullfoljer
Forvirvet dr det Bolagets bedomning att det befintliga rorelsekapitalet dr tillrackligt for
de finansiella behoven de kommande tolv mdnaderna.

AVSNITT C — VARDEPAPPER

C.a Virdepapper som | Preferensaktier i Victoria Park (ISIN-kod SEooo5250487) och Stamaktier i Victoria
erbjuds Park (ISIN-kod SEcc02216713).

C.2 | Denominering Preferensaktierna och Stamaktierna dr denominerade i SEK.

C.3 | Antal emitterade Bolagets registrerade aktiekapital uppgar till 11 599 996,875 kronor, fordelat pa
aktier och nomi- 37 119 990 Stamaktier. Samtliga aktier ar fullt inbetalda. Kvotvirdet per aktie uppgér
nellt virde per aktie | till 0,3125 kronor.

C.4 | Rattigheter som Stamaktie berittigar pd bolagsstimma till en rost och Preferensaktie till en tiondels
sammanhinger rost. Preferensaktierna har enligt bolagsordningen foretradesritt framfor Stamaktierna
med vdrdepapperen | till en arlig utdelning om 20 kronor per Preferensaktie. Utdelningen sker kvartalsvis

om § kronor per Preferensaktie med avstimningsdag den sista vardagen i kvartalet.
Preferensaktierna medfor i 6vrigt inte ndgon ritt till utdelning.

I det fall bolagsstimma i Victoria Park beslutar att inte [limna utdelning eller limna
utdelning som understiger 5 kronor per Preferensaktie under ett kvartal ska del som
understiger 5 kronor ldggas till Innestdende Belopp, vilket ska raknas upp med en
faktor motsvarande en &rlig rantesats om 10 procent till dess att full utdelning lamnats.
Ingen utdelning far ske till Stamaktiedgarna innan Preferensaktiedgarna erhallit full
utdelning inklusive Innestdende Belopp.

Vid Bolagets upplosning har Preferensaktiedgarna prioritet framfor Stamaktier till
ett belopp motsvarande 130 procent av teckningskursen i Erbjudandet med tilligg for
eventuellt Innestdende Belopp per Preferensaktie. Preferensaktie ska i 6vrigt inte med-
fora ndgon ratt till skiftesandel.

C.5 | Inskrinkningar Varken Preferensaktierna eller Stamaktierna ar foremal for nagra begransningar i
iden fria ratten att 6verldta dem.
overldtbarbeten

C.6 Upptagande Bolaget har ansokt om upptagande av Preferensaktien till handel pa First North.
till handel Stamaktien ar sedan tidigare foremal f6r handel pa First North.

C.7 | Utdelningspolicy Bolaget har, utdver den utdelning pa Preferensaktierna som féljer av bolagsordningen,

ingen utdelningspolicy.
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AVSNITT D — RISKER

D.1 | Huvudsakliga Innan en investerare beslutar sig for att teckna Preferensaktier och/eller Stamaktier i
risker som dr Victoria Park ar det viktigt att beakta de risker som bedoms vara av betydelse for
specifika for Bolagets och aktiernas framtida utveckling. Dessa risker utgors bland annat av risken
Koncernen och dess | att forandringar i makroekonomiska faktorer leder till hogre vakansgrad och rantor,
branscher okade kostnader samt liagre hyresnivéer. Vidare finns risken att viardet pa Victoria

Parks fastigheter fordndras samt att 6kade driftskostnader eventuellt inte kan kompen-
seras fullt ut i hyresavtal och oforutsedda och omfattande renoveringsbehov kan leda
till 6kade underhéllskostnader. Victoria Parks verksamhet finansieras forutom av eget
kapital till stor del av upplaning fran kreditinstitut, vilket innebar att Bolaget dr expo-
nerat for rante- och refinansieringsrisker dd marknadsrantor kan 6ka och refinansie-
ring kan visa sig vara omojlig eller forenad med kraftigt 6kade kostnader. Det finns
vidare risk att krav till f6ljd av miljopaverkan kan riktas mot Victoria Park. Bolaget
kan tvingas foreta utdelningar som belastar Bolagets resultat och det kan inte heller
uteslutas att atgirder behover vidtas med anledning av sidana utredningar.

Det kan finnas risker relaterade till Bolaget som for narvarande inte ar kianda for
Bolaget.

D.3 | Huvudsakliga Lag likviditet i Preferensaktien och/eller Stamaktien kan medfora svérigheter att
risker som dr avyttra Preferensaktien och/eller Stamaktien vid for aktiedgaren onskad tidpunkt eller
specifika for till prisnivder som skulle rdda om likviditeten var god. Dirtill bor det noteras att aktie-
vdrdepapperen handel alltid 4r férknippat med risk och prissittningen av aktien ir beroende av fakto-

rer som Victoria Park inte rdder 6ver, bland annat aktiemarknadens férvantningar och
utveckling samt den ekonomiska utvecklingen i allminhet. En aktieinvestering kan
sjunka i varde och det finns inte ndgra garantier att en investerare kommer att fa
tillbaka satsat kapital eller ndgot kapital alls. Vidare finns risk att sivil Stamaktierna
och/eller Preferensaktierna kan komma att avnoteras i det fall Bolaget inte framgent
lever upp till de spridningskrav som stills pa aktier upptagna till handel pa First North.
Enligt Victoria Parks bolagsordning medfor Preferensaktierna fortur till utdelning fore
eventuell utdelning till Stamaktiedgarna. Det kan dock inte garanteras att Bolaget kom-
mer kunna prestera resultat som mojliggor utdelning i framtiden. Styrelsen forbehéller
sig ratten att aterkalla Erbjudandet, varvid det foljaktligen finns en risk att Erbjudan-
det inte fullfoljs.

Det kan finnas risker relaterade till virdepapperen som for narvarande inte ar

kinda for Bolaget.

AVSNITT E — ERBJUDANDE

E.x

Emissionsbelopp
och emissions-

kostnader

Nyemissionen kommer att tillfora Victoria Park hogst 3 50 250 ooo kronor fore
emissionskostnader. Styrelsen kan komma att fatta beslut om att utoka Nyemissionen
med ytterligare hogst 3 300 ooo Stamaktier. I detta fall tillfors Bolaget ytterligare

24 750 0oo kronor. Frin emissionsbeloppet kommer avdrag goras for emissionskost-

nader som berdknas uppga till cirka 15 Mkr.
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E.2a

Motiv och anvind-
ning av emissions-

likviden

Victoria Park undertecknade den 22 maj 2013 avtal om ett villkorat férvirv av tva
bostadsfastighetsportfoljer om totalt 46 fastigheter och 2 178 ligenheter beligna i
kommunerna Linkoping och Markaryd. Forvirven sker i bolagsform och ar baserade
pa ett underliggande fastighetsvirde om 910 Mkr, motsvarande cirka 5 170 kr/kvm. Av
det totala fastighetsvirdet utgor fastighetsportfoljen i Linkoping 8o procent och fastig-
hetsportfoljen i Markaryd 20 procent.

Forvirvet ar av strategisk betydelse for Victoria Park da det innebir ett stort steg i
ambitionen att etablera Bolaget som en betydande aktor pa svenska bostadsmarkna-
den. Med ett langsiktigt arbete och en social dimension ska Victoria Park skapa och
forddla virden i en vixande bostadsfastighetsportfol;.

Forvirvet dr bland annat villkorat av att Victoria Park fore tilltradet erhéller nod-
vindig finansiering. Som en del av finansieringen genomfors Nyemissionen, vilken
bedoms tillfora Bolaget cirka 3 50 Mkr fore avdrag for emissionskostnader. Emissions-
likviden kommer att anviandas for att finansiera Forvarvet samt for att stirka Bolagets
finansiella stillning. Forutsatt att villkoren uppfylls ska tilltrade ske omkring den
1 augusti 2013.

E.3

Erbjudandets
former och villkor

Styrelsen beslutade den 25 juni 2013, med stod av bemyndigande fran extra bolags-
stimma i Victoria Park den 24 juni 2013, att genomfora en nyemission av Preferensak-
tier och Stamaktier. Emissionsbeslutet innebdr att Victoria Parks aktiekapital 6kas med
hogst 2 468 750 kronor genom utgivande av hogst 1 200 ooo Preferensaktier och
hogst 6 700 ooo Stamaktier. Emissionen kan komma att utokas till att omfatta

10 000 000 Stamaktier.

Erbjudandet riktas, med avvikelse fran Victoria Parks aktiedgares foretradesritt, till
allminheten i Sverige inklusive Victoria Parks nuvarande aktiedgare, och institutionella
investerare i Sverige och utomlands.

Anmilan om teckning av Preferensaktier ska ske under tiden fran och med den
26 juni 2013 till och med den 16 juli 2013.

E.4

Intressen och

intressekonflikter

Ej tillaimplig; ingen av Bolagets styrelseledamoter eller ledande befattningshavare har
ndgon familjerelation med annan styrelseledamot eller ledande befattningshavare.

Det foreligger ingen intressekonflikt mellan ndgon av styrelseledamoternas eller de
ledande befattningshavarnas plikter gentemot Bolaget, deras privata intressen och/eller
andra plikter.

E.5

Lock-up-avtal

Ej tillaimplig; nagra lock up-avtal foreligger inte i samband med Nyemissionen.

E.6

Utspddningseffekt

Forutsatt att Nyemissionen fulltecknas kommer antalet registrerade Preferensaktier i
Bolaget att utokas med 1 200 ooo Preferensaktier till T 200 ooo Preferensaktier och
antalet registrerade Stamaktier i Bolaget att utokas med 6 700 ocoo Stamaktier till

43 819 990 Stamaktier, vilket motsvarar en utspadning om 21,3 procent av kapitalet
och 18,4 procent av rosterna. For det fall Bolagets styrelse beslutar att utnyttja bemyn-
digandet att emittera ytterligare 3 300 ooo Stamaktier kommer antalet registrerade
Preferensaktier i Bolaget att utokas med 1 200 ooo Preferensaktier till 1 200 ooo Prefe-
rensaktier och antalet registrerade Stamaktier att utokas med 10 coo ocoo Stamaktier
till 47 119 990 Stamaktier, vilket motsvarar en utspadning om 30,2 procent av kapita-
let och 27,3 procent av rosterna.

E.7

Kostnader som

aldaggs investeraren

Ej tillaimplig; Bolaget &lagger inte investerare nagra kostnader.
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Riskfaktorer

En investering i BTA och/eller Nya Aktier i Bolaget dr forenad med risker. Bolagets verksambet pdaverkas av ett antal

faktorer som i vissa avseenden inte alls, och i andra avseenden inte helt, kan kontrolleras av Bolaget. Dessa faktorer kan

komma att medfora negativ paverkan pa Bolagets verksambet, resultat och finansiella stillning eller medfora att virdet

pd Bolagets aktier och BTA minskar, och leda till att en investerare forlorar hela eller delar av sin investering. Nedan

redogors for ett antal risker som kan komma att pdverka Bolagets framtida utveckling. Den ordning som riskerna dr

presenterade i dr inte en indikation pd sannolikbeten for att de ska intriffa eller bur allvarliga de dr. Redogorelsen gor

inte ansprdk pd att vara fullstindig. Samtliga faktorer beskrivs inte i detalj utan en fullstandig utvardering mdste inne-

fatta all information i detta Prospekt (inklusive de dokument som inforlivats hari genom hanvisning) samt en allman

omuvdrldsbedomning. Ytterligare risker och osdkerbeter som for ndrvarande inte dr kanda for Bolaget, eller som Bolaget

for ndrvarande anser vara obetydliga, kan komma att fd visentlig betydelse for Bolagets verksambet, resultat och/eller

finansiella stillning. Prospektet innehdller dven framtidsinriktade uttalanden som dr eller kan vara forenade med risker

och osikerbeter. Bolagets faktiska resultat kan skilja sig avsevdrt fran de resultat som forutspds i de framtidsinriktade

uttalandena till foljd av, men inte begrinsat till, de risker som beskrivs nedan. Se dven avsnittet Information till investe-

rare ovan for yiterligare information.

Risker relaterade till verksamheten

MAKROEKONOMISKA FAKTORER
Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av
makroekonomiska faktorer sisom allmin konjunktur-
utveckling, tillvixt, sysselsattning, produktionstakt for
nya bostdder och lokaler, férdndringar i infrastruktur,
befolkningstillvixt och -struktur, inflation och rinte-
nivéer. Tillvixten i ekonomin pdverkar sysselsattnings-
graden som ar en visentlig grund for utbud och efter-
frigan pa hyresmarknaden och dirmed paverkar
vakansgrader och hyresnivéer.

Forvantningar om inflationen styr rantan och
paverkar dirmed finansnettot. Rintekostnaden ar en av
Victoria Parks storre kostnadsposter. P4 langre sikt far
forandringarna i rantan en vasentlig paverkan pé
Bolagets resultat och kassaflode. Inflationen paverkar
ocksa Bolagets fastighetskostnader. Utover detta paver-
kar fordndringar i rdnta och inflation dven avkastnings-
kraven och diarmed fastigheternas marknadsvirden.

Hogre vakansgrad, rantor, 6kade kostnader samt
lagre hyresnivder skulle kunna fa en negativ effekt pa
Victoria Parks verksamhet, finansiella stillning och
resultat.

GEOGRAFISKA RISKER

Utbud och efterfridgan avseende fastigheter och dirmed
avkastningen pé fastighetsinvesteringar skiljer sig mellan
olika geografiska marknader och kan dirmed komma
att utvecklas pé olika sitt. Efterfragan kan komma att
sjunka pa samtliga, eller de flesta, geografiska markna-
der, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa Victoria
Parks verksambhet, finansiella stillning och resultat.

HYRESINTAKTER OCH HYRESUTVECKLING
Victoria Park dr beroende av att hyresgaster betalar
avtalade hyror i tid och det foreligger en risk for att
hyresgaster instiller sina betalningar eller i 6vrigt inte
fullgor sina forpliktelser. Om uthyrningsgrad eller hyres-
nivéer sjunker, oavsett skil, skulle det kunna f en
negativ effekt pa Bolagets verksambhet, finansiella styrka
och resultat.

DRIFTS- OCH UNDERHALLSKOSTNADER
Driftskostnader utgors huvudsakligen av kostnader som
ar taxebundna sdsom kostnader for el, renhdllning,
vatten och virme. Flera av dessa varor och tjanster kan
endast kopas fran en aktor, vilket kan paverka priset. I
den mén eventuella kostnadshojningar inte kompenseras
genom reglering i hyresavtal, eller hyresokning genom

omforhandling av hyresavtal, skulle detta kunna ha en
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Riskfaktorer

negativ effekt pd Victoria Parks finansiella stallning och
resultat.

Underhallsutgifter ar hanforliga till atgarder som
syftar till att ldngsiktigt bibehalla fastighetens standard.
Dessa utgifter kostnadsfors i den utstrackning de utgor
reparationer och utbyten av mindre delar. Andra till-
kommande utgifter av underhallskaraktir aktiveras i
samband med att utgiften uppkommer. Oférutsedda och
omfattande renoveringsbehov skulle kunna leda till
vasentligt okade underhallsutgifter, vilken skulle kunna
ha en negativ effekt pa Victoria Parks finansiella

stallning och resultat.

RISKER KOPPLADE TILL VICTORIA PARKS
LIVSSTILSBOENDE

Victoria Park har genom dotterbolag ingdtt hyresavtal
med den bostadsrittsforening som dger huvudbyggna-
den vid Victoria Parks livsstilsboende i Limhamn samt
serviceavtal med denna och ytterligare en bostadsratts-
forening inom Victoria Parks livsstilsboende i Limhamn.
Hyresavtalet giller i 25 ar frdn och med 2009 och ger
Victoria Park bland annat ratt att utnyttja lokalerna for
att erbjuda service till de boende. Victoria Park har enligt
samarbets- och serviceavtalen forpliktelser att tillhanda-
hélla viss service och ratt att uppbira serviceavgift for
detta. Serviceavgiften ar indexerad och foljer konsu-
mentprisindex, KPI. Bolagets kostnader kan dock 6ka
med mer dn KPI. Samarbets- och serviceavtalen giller
bdda 45 ar fran och med 2009 och innehéller begrins-
ningar i mojligheten till uppsigning dessforinnan. Okade
kostnader for service som ska tillhandahallas skulle
kunna ha en negativ effekt pd Victoria Parks finansiella

stillning och resultat.

RISKER KOPPLADE TILL DEN TEKNISKA DRIFTEN
Den tekniska driften av fastigheter kan paverkas av
konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister (exempel-
vis genom brand eller annan naturkraft) och férorening-
ar. Om sddana problem skulle uppstd kan de komma att
medfora betydande storningar och oférutsedda kostna-
der, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa Victoria
Parks verksambhet, finansiella stillning och resultat.

FINANSIERINGSRISK

Bolagets verksamhet finansieras férutom av eget kapital
till stor del av uppléning fran kreditinstitut. Victoria
Parks finansieringsrisker omfattar eventuella ckade

kostnader for, och eventuella forseningar i samband
med, finansieringen av verksamheten samt refinansie-
ringen av utestdende lan. Om Victoria Parks utveckling
avviker fran Bolagets planer kan det inte uteslutas att
ytterligare kapital kommer att behovas och det finns en
risk i att sidant kapital inte kan anskaffas pa villkor som
ar godtagbara for Victoria Park eller 6verhuvudtaget.
Om Bolaget misslyckas med att anskaffa nodvindigt
kapital i framtiden skulle detta kunna ha en negativ
effekt pa Bolagets verksambhet, finansiella stillning och
resultat.

I Koncernens laneavtal forekommer sdrskilda
ataganden, exempelvis avseende belaningsgrad och
soliditet och det kan inte uteslutas att ytterligare typer av
ataganden kan komma att galla for framtida lan. For det
fall dessa sarskilda dtaganden inte uppfylls av Koncer-
nen kan kreditgivaren ha ritt att pdkalla dterbetalning
av lamnade krediter i fortid, kriva extraamortering eller
att begira dndrade villkor. Detta skulle kunna ha en
negativ effekt pd Bolagets finansiella stillning och
resultat.

RANTERISK
Rintekostnader ir en visentlig kostnadspost for
Bolaget. Rantekostnader paverkas framst av nivan pad
aktuella marknadsrantor och kreditinstitutetens margi-
naler samt av vilken strategi Bolaget viljer for rante-
bindning. Victoria Parks genomsnittliga rinteniva per
den 31 mars 2013 var 3,8 procent. Marknadsrantor
paverkas framst av den forvdntade inflationstakten.
I tider med stigande inflationsférvintningar kan rante-
nivén vintas stiga och i tider med sjunkande inflations-
forvantningar kan rantenivan vintas sjunka. Ju langre
genomsnittlig rintebindningstid som Victoria Park har
pd sina ldn ju lingre tid tar det innan en rinteférandring
far genomslag i Victoria Parks rantekostnader.

Om de rintenivaer som Bolaget betalar 6kar utan att
Bolaget har mojlighet att hoja sina intdkter i motsvar-
ande mén skulle detta kunna ha en negativ effekt pad

Bolagets finansiella stallning och resultat.

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Victoria Park dr exponerat mot forandringar av fastig-
hetsportfoljens marknadsvirde. Victoria Park redovisar
sitt fastighetsinnehav till verkligt varde enligt redovis-
ningsstandarden IAS 40 Forvaltningsfastigheter, vilket
innebdr att fastigheternas koncernmaissiga bokforda



virde motsvarar deras beddmda marknadsvirde. Detta
innebar att sjunkande marknadsvirden pa Victoria
Parks fastigheter kommer att inverka negativt pa
Victoria Parks resultat. For att uppritta redovisningen
enligt god redovisningssed méste foretagsledningen gora
bedomningar och antaganden som pdverkar i bokslutet
redovisade tillgdngs- och skuldposter respektive intakts-
och kostnadsposter samt limnad information i 6vrigt.
Faktiskt utfall kan skilja sig frdn dessa bedomningar.
Virderingen av forvaltningsfastigheter kan paverkas av
de bedomningar och antaganden som gors av foretags-
ledningen. Sdvil foretagsspecifika forsimringar, sisom
okade vakansgrader, 6kade eller oforutsedda underhalls-
och investeringsbehov och lagre hyresnivder, som
marknadsspecifika forsamringar, sdisom hogre direkt-
avkastningskrav och kalkylrantor, kan leda till negativa
realiserade och orealiserade viardeforandringar vilket
skulle kunna ha en negativ effekt p Victoria Parks

finansiella stillning och resultat.

TRANSAKTIONER

Bolags- och fastighetsforvirv dr en del av Victoria Parks
lopande verksamhet. Dessa dr av naturen férenade med
risker och osdkerhet. Vid forvirv av fastigheter utgor
bland annat miljoférhallanden samt tekniska problem
risker. Med tekniska problem forstds de riskforhdllanden
som ir forknippade med den tekniska driften av fastig-
heten, sdsom risken for konstruktionsfel, andra dolda fel
eller brister, skador samt fororeningar. Forvirv av bolag
medfor risker relaterade till bland annat skatter. Om
ndgon av dessa risker materialiseras skulle detta kunna
ha en negativ effekt pd Bolagets finansiella verksambhet,
stillning och resultat.

Bolaget har genom dotterbolag den 22 maj 2013
ingatt avtal om forvirv av samtliga aktier i fastighets-
bolagen Markarydsbostiader AB respektive Fastighets
AB Ostbrickan (”Forvarvet”). Forvarvet ar bland annat
villkorat av att det senast pa tilltridesdagen fattas beslut
om en nyemission av Stam- och/eller Preferensaktier i
Bolaget om 300 Mkr, samt att detta belopp finns till-
giangligt for Bolaget senast samma datum. Vidare ar
Forvarvet villkorat av att parterna kommer 6verens om
villkoren for den del av képeskillingen som ska betalas
genom utfirdade av en siljarrevers samt att koparen pa
tilltradesdagen har fatt tillracklig finansiering for forvir-
vet av aktierna. Det finns foljaktligen en risk att Forvar-
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vet inte fullfoljs, vilket bland annat skulle kunna ha en
negativ effekt pa Bolagets verksamhet. Se vidare avsnit-
ten Legala friagor — Forvdarvsavtal och Miljorisker.

BEROENDE AV NYCKELPERSONER

Victoria Parks framtida utveckling beror i hog grad pa
foretagsledningens och andra nyckelpersoners kunskap,
erfarenhet och engagemang. I det fall en eller flera
nyckelpersoner slutar och Bolaget inte lyckas ersitta
denne eller dessa skulle detta kunna ha en negativ effekt
pa Bolagets verksamhet, finansiella stillning och
resultat.

KONKURRENS

Victoria Park verkar i en bransch som ér utsatt for kon-
kurrens. Victoria Parks framtida konkurrensméjligheter
ar bland annat beroende av Victoria Parks forméaga att
ligga i framkant och snabbt reagera pé befintliga och
framtida marknadsbehov. Victoria Park kan darfor
tvingas gora kostnadskrivande investeringar, omstruk-
tureringar eller prissinkningar for att anpassa sig till en
ny konkurrenssituation. En 6kad konkurrens eller
oformaga att mota befintlig eller framtida konkurrens
skulle kunna ha en negativ effekt pa Victoria Parks
verksambhet, resultat och finansiella stallning.

MILJORISKER
Fastighetsexploatering medfor miljopaverkan. Utgéngs-
punkten for ansvaret avseende fororeningar och andra
miljoskador ar enligt gdllande miljolagstiftning att den
eller de verksamhetsutovare som bidragit till fororening-
en eller skadan, vare sig det dr nuvarande eller tidigare,
bar ansvaret. Om inte ndgon sddan verksamhetsutovare
kan utfora eller bekosta efterbehandling av en fastighet
ar dock var och en som forvirvat fastigheten och som
vid forvarvet kant till eller da borde ha kant till
fororeningarna ansvarig. Det innebar att krav under
vissa forutsittningar kan riktas mot Victoria Park.
Victoria Park genom dotterbolag forvirvade 2012
samtliga aktier i Bostads AB Groningen. Miljondmnden
hade den 22 februari 2010 utfirdat ett foreliggande av-
seende fastigheter dgda av Bostads AB Groningen, som
bland annat omfattar ventilation och férekomst av PCB.
Kostnaden for att dtgarda de arbeten som enligt fore-
liggandet skulle dtgirdas senast den 31 december 2012

ska enligt aktieoverlatelseavtalet biras av siljaren. Silja-
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ren har vidare dtagit sig att hilla koparen skadeslos fran
direkta skador som orsakas av krav som myndighet till
foljd av att de arbeten som enligt forelaggandet skulle
atgirdas senast den 31 december 2012 inte dr utforda.
Dessa dtaganden ar dock inte sidkerstillda genom pant
eller pa annat sitt.

Bolagets fastigheter dr, med undantag fran Victoria
Parks livsstilsboende i Limhamn, i huvudsak uppforda
under 1960-1980-talet. PCB ir vanligt forekommande i
fastigheter som har uppforts under 19 50-1970-talet,
vilket innebdr att det finns en risk att PCB forekommer
dven i andra delar av Bolagets fastighetsbestind dn de
fastigheter som 4dgs av Bostads AB Groningen. Detta kan
leda till att Victoria Park tvingas foreta utredningar som
belastar Bolagets resultat och det kan heller inte ute-
slutas att atgarder behover vidtas med anledning av
utredningarna.

I samband med Forvirvet har uppmirksammats att
radonnivderna i ndgra ligenheter i fastigheterna i
Linkoping overstiger gillande gransvirden. Under-
sokningar som har foretagits uppvisar att 13 av 465
uppmatta lagenheter har virden 6ver 200 Bg/m3, vilket
ar gransvirdet for radon i bostader. Victoria Park har
fore forvirvet ltit sakkunniga utreda forekomsten av
radon och eventuella konsekvenser med anledning dar-
av. Dessa sakkunniga gor sammanfattningsvis bedom-
ningen att den uppmatta radonhalten till storsta delen ar
hanforlig till markradon och att god ventilation och/eller
tdtning mot mark kommer att leda till att radonhalterna
minskar till virden understigande gillande gransvarden.
Mot bakgrund dirav 4tar sig sdljarna att senast den 30
september 2013, pa siljarnas bekostnad, se till att de
150 radonfliktar som finns installerade i fastigheterna
ar fungerande och att nya radonflaktar till viss del
installeras. Dessa dtgarder kan dock visa sig otillrack-
liga. Saljarens dtaganden dr inte heller sikerstillda
genom pant eller pd annat sitt.

Allt det ovanstdende skulle kunna ha en negativ
effekt pd Bolagets verksamhet, finansiella stillning och
resultat.

LAGAR OCH REGLER

Fastighetsverksamhet dr i hog utstrackning beroende av
myndighetsbeslut avseende till exempel den reglerade
hyressattningen for bostider. Den reglerade hyressatt-

ningen for bostdder, det sd kallade bruksvirdessystemet,

paverkar intjaningsformagan. Forenklat innebar syste-
met att hyresvirdar inte kan ta ut hogre hyror dn de
hyror som har bestamts i kollektiva forhandlingar for
bostider med motsvarande lige och standard. Om Bola-
get inte kan kompensera 6kade kostnader for bostader
med 6kade hyresnivder skulle det kunna ha en negativ
effekt pd Victoria Parks verksambhet, finansiella stillning
och resultat.

Nya eller dndrade lagar och regler eller forandringar
av tillimpningen av befintliga lagar och regler avseende
exempelvis dgande, drift och uthyrning av fastigheter
som ar tillimpliga pd Bolagets verksambhet eller dess
kunders verksamhet kan innebira okade kostnader,
vilket skulle kunna ha en negativ effekt pd Bolagets
verksambhet, finansiella stallning och resultat. Sddana
nya eller forandrade lagar och regler kan dessutom
komma att gilla med retroaktiv effekt. Vidare kan
forandringar i reglerna om bostadsbidrag paverka forut-

sittningarna for Bolagets verksamhet.

SKATTER

En stor kostnadspost for fastighetsbolag ar fastighets-
skatt. Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom
ovriga statliga och kommunala pélagor, kan paverka
forutsattningarna for Bolagets verksamhet. Betydande
skillnader finns i de politiska partiernas syn pa palagors
forekomst. Det kan inte uteslutas att skattesatser forand-
ras i framtiden eller att andra dndringar sker som paver-
kar fastighetsigandet.

Victoria Park forfogar ver underskottsavdrag.
Utnyttjande av dessa underskottsavdrag, tillsammans
med mojligheten att gora skattemassiga avskrivningar
samt skattemassiga avdrag for vissa investeringar i
fastigheterna, gor att aktuell skatt endast uppstar i
begrinsad omfattning. Bolaget har aktiverat 5o procent
av skatteeffekten avseende Koncernens skattemassiga
underskott som per den 31 december 2012 uppgick till
136 796 Tkr. En fordndring av skattelagstiftning eller
praxis innebdrande exempelvis forandrade mojligheter
till skattemassiga avskrivningar eller till att utnyttja
underskottsavdrag kan medfora att Bolagets framtida
skattesituation forindras, vilken skulle kunna ha en
negativ effekt pd Bolagets finansiella stillning och
resultat.
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Risker relaterade till aktierna

STAM- OCH PREFERENSAKTIERNAS
KURSUTVECKLING

Virdepappershandel ar alltid forknippat med risk och
risktagande. Eftersom en aktieinvestering bade kan stiga
och sjunka i viarde ar det inte sikert att en investerare
kan komma att fa tillbaka hela eller ens delar av investe-
rat kapital. Dartill bor noteras att prissittningen av
Stam- och Preferensaktier dr beroende av faktorer som
Victoria Park inte ridder 6ver, bland annat aktiemarkna-
dens forvintningar och utveckling samt den ekonomiska
utvecklingen i allmanhet. Investeringar i Victoria Parks
aktier bor darfor foregds av en noggrann analys av
Bolaget, dess konkurrenter och omvirld samt generell
information om branschen. En investering i aktier bor
aldrig ses som ett snabbt sitt att generera avkastning
utan snarare som en investering som genomfors pa ling
sikt med kapital som kan undvaras. Bolagets Stamaktie
handlas pa First North och Bolaget har ansokt om upp-
tagande av Preferensaktien till handel p4 First North.
First North ér en sa kallad handelsplattform och inte en
reglerad marknad, vilket innebér att informationskrav
och andra regler 4r mindre lingtgdende dn for bolag vars
aktier dr upptagna till handel pé en reglerad marknad,
sasom NASDAQ OMX Stockholm eller NGM Equity.
En placering i aktie som handlas pa en handelsplattform
kan vara mer riskfylld 4n en placering i ett bolag som ar

noterat pé en reglerad marknad.

RISKER KOPPLADE TILL FIRST NORTHS
SPRIDNINGSKRAV

Bolaget har ansokt om upptagande till handel av
Preferensaktierna pa First North och pd den marknads-
platsen handlas redan Stamaktierna. First North har ett
regelverk innehdllandes bland annat bestimmelser om
att det ska finnas forutsittningar for tillricklig tillgdng
och efterfridgan pa en emittents aktier i syfte att nd en
fungerande prissdttningsmekanism. Bestimmelserna
innebar att ett tillrackligt antal av emittentens aktier ska
finnas i allmidn 4go och att en emittent ska ha tillrackligt

antal aktiedgare, sd kallade spridningskrav. Om inte

spridningskraven ar uppfyllda kan ans6kan om notering
av Preferensaktierna komma att avslds. Sivil Stamak-
tierna som Preferensaktierna kan komma att avnoteras i
det fall Bolaget inte framgent lever upp till kraven av-
seende spridning.

LIKVIDITET I BOLAGETS STAM- OCH
PREFERENSAKTIER

Victoria Park kan inte garantera att en likvid handel i
Stamaktien uppritthdlls. Bolaget kan inte forutse i
vilken mén investerarintresse kommer att leda till
utveckling och uppritthdllande av en aktiv och likvid
handelsmarknad for Stamaktierna. Om en aktiv och
likvid handel inte dr varaktig kan det innebéra svarig-
heter att avyttra Stamaktien.

Preferensaktien ar ett nytt instrument som inte
tidigare ar noterat. Det finns en risk att det kommer att
vara lag likviditet i Preferensaktien, vilket kan medfora
svarigheter att avyttra Preferensaktien vid for Preferens-
aktiedgaren 6nskad tidpunkt eller till prisnivder som
skulle rdda om likviditeten var god.

Aktiekursen for Stam- respektive Preferensaktierna
kan bli foremal for fluktuationer till f6ljd av en forand-
rad uppfattning pa kapitalmarknaden avseende Stam-
respektive Preferensaktierna eller liknande vardepapper,
pé grund av olika omstandigheter och hindelser sdsom
andringar i tillimpliga lagar och andra regler som péaver-
kar Bolagets verksambhet, eller forandringar i Bolagets
resultat och affirsutveckling. Aktiemarknader kan fran
tid till annan uppvisa betydande fluktuationer avseende
pris och volym som inte behover vara relaterade till
Bolagets verksamhet eller framtidsutsikter. Darutover
kan Bolagets resultat och framtidsutsikter fran tid till
annan komma att vara ldgre dn férvintningarna fran
kapitalmarknader, analytiker eller investerare. Nagon
eller ndgra av dessa faktorer kan resultera i att aktie-
kursen for Stam- respektive Preferensaktierna faller till
en nivd som understiger teckningskursen. Risken for
fluktuationer i aktiekursen ar storre for aktier med lig

omsittning, vilket det tidvis varit i Stamaktien.
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UTDELNING PA PREFERENSAKTIERNA

Enligt Victoria Parks bolagsordning medfor Preferens-
aktierna fortur till utdelning fore eventuell utdelning till
Stamaktiedgarna. Framtida utdelningar och storleken pa
sddana utdelningar ar bland annat beroende av Victoria
Parks framtida verksamhet, framtidsutsikter, resultat,
finansiella stillning, utdelningsbara medel, kassaflode,
rorelsekapitalbehov samt generella finansiella och legala
restriktioner. Vidare maste bolagsstimma i Victoria Park
besluta om att Bolaget ska limna utdelning. Det finns
maénga risker som kan komma att paverka Victoria
Parks verksamhet negativt och det kan inte garanteras
att Victoria Park kommer kunna prestera resultat som
mojliggor utdelning pa Preferensaktierna i framtiden.
Vidare kan det inte heller garanteras att Victoria Parks
bolagsstimma beslutar om utdelning.

NYEMISSIONEN KAN KOMMA ATT INTE GENOM-
FORAS ELLER GENOMFORAS MED EN MINDRE
EMISSIONSVOLYM
Styrelsen forbehaller sig ritten att dterkalla Erbjudandet
fram till och med styrelsens tilldelningsbeslut for det fall
hiandelser intrdffar som har sd visentligt negativ inver-
kan pa Bolaget att det dr olampligt att genomfora Erbju-
dandet. Det finns foljaktligen en risk att Erbjudandet
inte fullfoljs.

I det fall inte Erbjudandet fulltecknas kan det dven
komma att genomforas med en lagre emissionsvolym idn

planerat.

PAVERKAN FRAN STORRE AKTIEAGARE
Dagens storre aktiedgare i Bolaget forvintas kvarstd som
storre aktiedgare efter Erbjudandet och forfoga over
betydande aktieposter i Bolaget. Sdledes kan dessa storre
aktiedgare komma att pdverka Bolaget avseende bland
annat sddana angelagenheter som ar foremal for omrost-
ning pa bolagsstimma. Det kan inte uteslutas att dessa
storre aktiedgares intressen diarvid kan komma att skilja
sig frin Ovriga aktiedgares intressen.

Om ndgon storre aktiedgare bestimmer sig for att
avyttra sitt innehav kan det komma att paverka aktie-
kursen for Stamaktien och/eller Preferensaktien negativt.

ERBJUDANDE AV AKTIER I FRAMTIDEN

Victoria Park kan i framtiden komma att emittera aktier
eller andra vardepapper for att till exempel kunna
genomfora forvirv eller gora annan investering. En
framtida emission av aktier eller andra virdepapper kan
paverka aktiekursen och de utdelningsbara medel som
finns tillgdngliga for samtliga aktieklasser negativt.



Inbjudan till teckning av
aktier 1 Victoria Park

Victoria Parks styrelse beslutade den 25 juni, med stod av bemyndigande fran extra bolagsstimma i
Victoria Park den 24 juni 2013, att genomfora en nyemission av Preferensaktier och Stamaktier.
Erbjudandet omfattar hogst T 200 ooo Preferensaktier och hogst 6 700 ooo Stamaktier och teck-
ningskursen uppgar till 250,00 kronor per Preferensaktie och 7,50 kronor per Stamaktie, vilket
medfor att Victoria Park vid full teckning tillfors totalt 3 50 250 0oo kronor fére emissionskostna-
der? varav 300 0oo ooo kronor genom emission av Preferensaktier och 50 250 ooo kronor genom
emission av Stamaktier. Teckningskursen for savil Preferensaktien som Stamaktien ar enligt styrel-
sens bedomning marknadsmaissig. Teckningskursen for Stamaktien har faststallts baserat pd Stam-
akties aktiekurs under den senaste tiden med en marknadsmassig emissionsrabatt. Teckningskursen
for Preferensaktien har faststillts baserat pa en bedomning av marknadens krav pa avkastning.

Erbjudandet riktas, med avvikelse fran Victoria Parks aktiedgares foretradesritt, till allman-
heten i Sverige inklusive Victoria Parks befintliga aktieigare och institutionella investerare i Sverige
och utomlands. Skilet till avvikelsen fran aktiedgarnas foretradesritt dr att stirka den institutio-
nella investerarbasen samt 6ka spridningen bland allmanheten. I det fall erbjudandet 6vertecknas
kommer anmalningar fran befintliga aktiedgare i Victoria Park, med hiansyn tagen till det antal
aktier de dger, samt kunder i Swedbank och sparbankerna att sirskilt beaktas.

Styrelsen forbehéller sig ritten att, med stod av bemyndigande fran extra bolagsstimma i
Victoria Park den 24 juni 2013, utoka antalet Stamaktier i Erbjudandet med hogst 3 300 ooo ytter-
ligare Stamaktier.

Forutsatt att Erbjudandet fulltecknas kommer antalet Preferensaktier i Bolaget att uttkas med
1 200 000 Preferensaktier till 1 200 ooo Preferensaktier och antalet Stamaktier i Bolaget att utokas
med 6 700 ooo Stamaktier till 43 819 990 Stamaktier, vilket motsvarar en utspadning om 21,3 pro-
cent av kapitalet och 18,4 procent av rosterna. Forutsatt att Erbjudandet fulltecknas kommer aktie-
kapitalet att 6kas med 2 468 750 kronor. For det fall Bolagets styrelse beslutar att utnyttja bemyn-
digandet att emittera ytterligare 3 300 ooo Stamaktier kommer antalet registrerade Preferensaktier
i Bolaget att utokas med 1 200 ooo Preferensaktier till 1 200 coo Preferensaktier och antalet regist-
rerade Stamaktier att utdkas med 10 ooo ooo Stamaktier till 47 119 990 Stamaktier, vilket motsva-
rar en utspadning om 30,2 procent av kapitalet och 27,3 procent av rosterna.

Danir AB (”Danir”), som dgs indirekt av Dan Olofsson med familj, har uttryckt sin avsikt att
teckna 4 ooo ooo Stamaktier, motsvarande 30 Mkr, i Nyemissionen. Teckningen forutsitter att
minst 6 700 ooo Stamaktier emitteras i Nyemissionen.

Victoria Park har ans6kt om upptagande till handel av Preferensaktierna pa First North. Under
forutsittning att First North godkdnner Bolagets ansokan berdknas forsta dag for handel i
Preferensaktierna att vara den 29 juli 2013. Bolagets Stamaktie ar redan upptagen till handel pa
First North. Bolaget avser att utvardera en mojlig notering av Victoria Parks aktier pdA NASDAQ
OMX Stockholms huvudlista.

Hirmed inbjuds investerare att teckna Preferensaktier och Stamaktier i enlighet med villkoren i

Prospektet.
Malmé den 25 juni 2013

Victoria Park AB (publ)
Styrelsen

1) Victoria Park uppskattar att emissionskostnaderna med anledning av Erbjudandet kommer att uppga till cirka 15 Mkr.
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Bakgrund och motiv

Victoria Park 4r ett fastighetsbolag inriktat pa bostadsfastigheter. Verksamheten startade 2007 med
utvecklandet av livsstilsboende vid Limhamns kalkbrott, ett for svenska forhallande nytt boen-
dekoncept dir social samvaro och generosa fritidsfaciliteter var inbyggda i boendet. Syftet var att
introducera ett nytt sitt att tinka avseende boende, att ge ett alternativ till det relativt fyrkantiga
utbud som traditionellt hade funnits pd den svenska bostadsmarknaden — och dér framfor allt
bristen pd gemenskap kindes som ett vixande problem.

Under 2012 etablerade Victoria Park ett nytt affirsomrade inriktat pa forvaltningsfastigheter,
fortsatt med inriktning pa bostadsfastigheter. P4 samma satt som den sociala grundtanken om
gemenskap ar ett vardeord for affairsomrddet med livsstilsboende dr det Victoria Parks overtygelse
att den sociala dimensionen ar en forutsittning for att skapa affirsmassighet, trivsel och nojda
kunder dven inom affirsomréddet inriktat pa forvaltning av bostadsfastigheter.

Victoria Park har sedan det nya affirsomradet etablerades genomfort tva forvirv i Malmeo. I
oktober 2012 forvirvades fastigheten Oresundsgirden i Limhamn med 155 ligenheter for cirka
110 Mkr och i december 2012 forvirvades tta fastigheter i Rosengdrd med totalt 867 lagenheter
for cirka 280 Mkr.

I enlighet med strategin att forstarka fastighetsbestandet genom forvarv och utveckling av for-
valtningsfastigheter pa tillviaxtorter undertecknade Victoria Park den 22 maj 2013 avtal om ett
villkorat forvirv av tvad bostadsfastighetsportfoljer om totalt 46 fastigheter och 2 178 ligenheter
beldgna i kommunerna Linkoping och Markaryd. Forvarvet sker i bolagsform och ar baserat pa ett
underliggande fastighetsviarde om 910 Mkr, motsvarande cirka 5 170 kr/kvm. Av det totala fastig-
hetsvirdet utgor fastighetsportfoljen i Linkoping 8o procent och fastighetsportfoljen i Markaryd
20 procent.

Forvirvet ar av strategisk betydelse for Victoria Park dd det innebdr ett stort steg i ambitionen
att etablera Bolaget som en betydande aktor pa svenska bostadsmarknaden. Med ett langsiktigt
arbete och en social dimension ska Victoria Park skapa och foridla virden i en vixande bostads-
fastighetsportfol].

Forvirvet dr bland annat villkorat av att Victoria Park fore tilltradet erhiller n6dvindig finansie-
ring. Som en del av finansieringen genomfors Nyemissionen, vilken bedoms tillféra Bolaget cirka
350 Mkr fore avdrag for emissionskostnader. Emissionslikviden kommer att anvandas for att finan-
siera Forvarvet samt for att stirka Bolagets finansiella stallning. Forutsatt att villkoren uppfylls ska
tilltride ske omkring den 1 augusti 2013. Det dr sdledes Bolagets bedomning att det befintliga
rorelsekapitalet inte dr tillrackligt for de aktuella behoven de narmaste tolv manaderna. Om Nyemis-
sionen inte kan genomforas eller bankfinansiering inte kan erhdllas kommer Victoria Park inte att
fullfolja Forvirvet. I det fall Bolaget inte fullfoljer Forvarvet dr det Bolagets bedomning att det
befintliga rorelsekapitalet ar tillrackligt for de finansiella behoven de kommande tolv ménaderna.

Styrelsen for Victoria Park, bestdende av styrelseordforande Bo Forsén och styrelseledamoterna
Greg Dingizian, Christian Habne, Sten Libell, Anders Pettersson och Peter Strand, med sdte i
Limbamn, dr ansvarig for informationen i Prospektet. Harmed forsikras att alla rimliga forsiktig-
hetsdtgdarder har vidtagits for att sdkerstdlla att uppgifterna i Prospektet, sdvitt Victoria Parks
styrelse vet, Gverensstammer med de faktiska forbdllandena och att ingenting dr uteldmnat som
skulle kunna pdaverka dess innebord.

Malmé den 25 juni 2013
Victoria Park AB (publ)
Styrelsen



Victoria Parks Preferens-
aktier 1 korthet

Preferensaktierna har foretradesratt framfor Stamaktierna till en arlig utdelning om 20,00 kronor per
Preferensaktie. Utbetalning av beslutad utdelning sker kvartalsvis med 5,00 kronor per Preferensaktie.
Preferensaktierna medfor i 6vrigt inte ndgon ritt till utdelning. Baserat pa teckningskursen om 250,00 kro-
nor per Preferensaktie 4dr den arliga kontanta direktavkastningen 8,0 procent (8,2 procent effektiv drsav-
kastning).

I det fall bolagsstamma i Victoria Park beslutar att inte limna utdelning eller limna utdelning som
understiger 5,00 kronor per Preferensaktie under ett kvartal ska den del som understiger 5,00 kronor
ldggas till Innestdende Belopp, vilket ska riknas upp med en faktor motsvarande en arlig rintesats om
10 procent till dess att full utdelning limnats. Ingen utdelning far ske till Stamaktiedgarna innan Preferens-
aktiedgarna erhallit full utdelning inklusive Innestdende Belopp.

For fullstindiga villkor, se avsnittet Bolagsordning.

VILLKOR I SAMMANDRAG FOR VICTORIA PARKS PREFERENSAKTIER

Teckningskurs: 250,00 kronor per Preferensaktie.

Utdelning: 20,00 kronor per ar, med kvartalsvis utbetalning om 5,00 kronor per Preferensaktie.
Preferensaktierna medfér i dvrigt inte nagon ratt till utdelning. Nyemitterade
Preferensaktier enligt Erbjudandet berattigar till utdelning férsta gdngen pa den
avstamningsdag for utbetalning som infaller narmast efter det att de nya
Preferensaktierna emitterats, vilket innebdr att forsta avstdmningsdag for utdelning
férvantas vara den sista vardagen i september 2013.

Direktavkastning: 8,0 procent arlig kontant avkastning baserat pa teckningskursen om 250,00 kronor
per Preferensaktie (8,2 procent effektiv arsavkastning).

Rostratt: Varje Preferensaktie berattigar till en tiondels rost.

Utebliven utdelning: | det fall bolagsstamma i Victoria Park beslutar att inte ldmna utdelning eller ldmna
utdelning som understiger 5,00 kronor per Preferensaktie under ett kvartal ska del
som understiger 5,00 kronor laggas till Innestaende Belopp, vilket ska raknas upp
med en faktor motsvarande en arlig rantesats om 10 procent till dess att full
utdelning ldmnats. Ingen utdelning far ske till Stamaktiedgarna innan Preferens-
aktiedgarna erhallit full utdelning inklusive Innestaende Belopp.

Inlésen: Kan ske pa Bolagets begéran fran och med ar 2015 efter beslut pa bolagsstamma till

ett Basbelopp, som det definieras nedan, med tilldgg for eventuellt Innestdende

Belopp per Preferensaktie.

e Omiinlésenbeslutet fattas senast den 31 december 2018 ska Basbeloppet upp-
ga till 130 procent av teckningskursen for Preferensaktien i Erbjudandet.

e Omiinlésenbeslutet fattas mellan den 1 januari 2019 och den 31 december 2020
ska Basbeloppet uppga till 120 procent av teckningskursen for Preferensaktien i
Erbjudandet.

e Omiinlésenbeslutet fattas efter den 31 december 2020 skall Basbeloppet uppga
till 110 procent av teckningskursen for Preferensaktien i Erbjudandet.

Bolagets upplosning:  Vid Bolagets uppldsning har Preferensaktiedgarna prioritet framfor Stamaktier till ett
belopp motsvarande 130 procent av teckningskursen for Preferensaktien i Erbjudan-
det med tilldgg for eventuellt Innestdende Belopp per Preferensaktie.

Notering: First North omkring den 29 juli 2013.
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Villkor och anvisningar

ERBJUDANDET
Erbjudandet riktas, med avvikelse fran Victoria Parks
aktiedgares foretradesritt, till allmdnheten i Sverige
inklusive Victoria Parks nuvarande aktiedgare, och
institutionella investerare i Sverige och utomlands.
Erbjudandet omfattar hogst 1 200 ooo Preferens-
aktier och hogst 6 700 ooo Stamaktier och dr uppdelat
itva delar: ett erbjudande till allmianheten i Sverige
(”Erbjudandet till allmanheten”) och ett erbjudande till
institutionella investerare i Sverige och utomlands (det
”Institutionella erbjudandet™). Styrelsen forbehaller sig
ratten att utoka antalet Stamaktier i Erbjudandet med
hogst 3 300 ooo ytterligare Stamaktier.

TECKNINGSKURS
Preferensaktierna emitteras till en kurs om 250,00 kro-
nor per aktie och Stamaktierna emitteras till en kurs om

7,50 kronor per aktie. Courtage utgdr ej.

ANMALAN

ERBJUDANDET TILL ALLMANHETEN

Anmailan om teckning av Stamaktier eller Preferens-
aktier inom ramen for Erbjudandet till allminheten ska
ske under tiden frdn och med den 26 juni 2013 till och
med den 16 juli 2013. Anmilan ska omfatta lagst 5o
Preferensaktier, i jimna poster om 1o Preferensaktier,
alternativt ldgst 1 500 Stamaktier, i jimna poster om 100
Stamaktier. Det ar mojligt att i samma anmalan teckna
sig for bade Preferensaktier och Stamaktier.

Privatpersoner och foretag som ar kunder i Swed-
banks eller sparbankernas internetbank och innehar en
viardepapperstjidnst kan anmaila sig via sin internetbank.

Kunder som ir anslutna till Swedbanks eller spar-
bankernas telefonbank med tjansten personlig service
kan anmaila sig via telefon.

Anmilan ska annars, for det fall tecknaren 6nskar f3
aktier levererade till ett vp-konto, goras via den sarskilt
upprittade anmilningssedeln som kan erhéllas fran
Swedbank eller Victoria Park. Anmilningssedeln finns
aven tillganglig pA Swedbanks webbplats (www.swed-
bank.se/prospekt). Anmalan ska lamnas till ndgot av

Swedbanks eller sparbankernas kontor i Sverige eller

skickas till:

Swedbank
Emissioner E676
105 34 Stockholm

Observera att anmalan maste vara Swedbank
Emissioner tillhanda senast klockan 12.00 den 16 juli
2013. Anmaélan som skickas via post maste sandas i
god tid for att vara Swedbank Emissioner tillhanda till
dess.

Den som anmiiler sig for teckning av aktier méaste ha ett
vp-konto eller en depd hos bank eller annan forvaltare
till vilken leverans av aktier ska ske. Personer som sak-
nar vp-konto eller depd mdste 6ppna ett vp-konto eller
en depd genom sin bank eller virdepappersinstitut innan
anmilan inlimnas. Observera att detta kan ta tid.

Tecknare som 6nskar fa aktier levererade till en depa
hos bank eller annan forvaltare ska kontakta sin res-
pektive forvaltare for vidare instruktioner.

Styrelsen forbehaller sig ritten att forkorta och forlinga
anmailningstiden. Sddan férkortning eller forldngning av
anmailningstiden kommer att offentliggoras fore anmal-
ningsperiodens utgdng. Anmadlan 4r bindande. Endast en
anmailningssedel per person kommer att beaktas. Om
flera anmalningssedlar skickas in kommer endast den
forst mottagna att beaktas. For sent inkommen anmalan
liksom ofullstindigt eller felaktigt ifylld anmilningssedel
kan komma att [imnas utan avseende. Inga tilligg eller
andringar far goras i den pa anmaélningssedeln tryckta
texten.

DET INSTITUTIONELLA ERBJUDANDET

Anmilan om teckning av aktier inom ramen for det
Institutionella erbjudandet ska ske under tiden fran och
med den 26 juni 2013 till och med den 16 juli 2013.
Sddan anmilan méste vara Swedbank tillhanda senast
klockan 17.00 den 16 juli 2013. Anmailan ska omfatta
lagst 3 ooo Preferensaktier, alternativt lagst Too ooo
Stamaktier. Det d4r mojligt att i samma anmailan teckna
sig for bade Preferensaktier och Stamaktier.

Styrelsen forbehaller sig ritten att forkorta och att
forlinga anmalningstiden. Sddan forkortning eller for-
lingning av anmalningstiden kommer att offentliggoras
fore anmalningsperiodens utgang.



TILLDELNING
Tilldelning av aktier till och inom respektive del av
Erbjudandet kommer att ske pa basis av efterfragan och
kommer att beslutas av styrelsen for Victoria Park i sam-
rad med Swedbank, varvid mélet dr att ytterligare starka
Victoria Parks institutionella dgarbas och ytterligare 6ka
spridningen av aktierna bland allmanheten.
Anmilningar fran befintliga aktiedgare i Victoria
Park med hédnsyn tagen till det antal aktier de dger samt
kunder i Swedbank och sparbankerna kommer att sar-
skilt beaktas.

ERBJUDANDET TILL ALLMANHETEN

Tilldelning dr inte beroende av nir under anmélnings-
tiden anmalan inges. I hindelse av 6verteckning kan till-
delning komma att ske med ett lagre antal aktier dn
anmalan avser eller helt utebli. Tilldelning kan helt eller
delvis komma att ske genom slumpmassigt urval.

DET INSTITUTIONELLA ERBJUDANDET

Vid beslut om tilldelning av aktier inom ramen for
erbjudandet till institutionella investerare i Sverige och
utomlands kommer som ovan nimnts att efterstrivas att
Victoria Parks institutionella dgarbas starks ytterligare.

BESKED OM TILLDELNING

Tilldelning forvintas ske omkring den 18 juli 2013. S4
snart som mojligt darefter utsinds avrakningsnotor till
dem som erhallit tilldelning i Erbjudandet. De som inte
tilldelats aktier far inget meddelande.

BETALNING
Tecknade och tilldelade aktier ska betalas kontant enligt
instruktioner pd avriakningsnotan, dock senast den

23 juli 20713.

BRISTANDE OCH FELAKTIG BETALNING

Om full betalning inte erldggs i tid kan aktierna komma
att tilldelas annan eller siljas. Skulle forsiljningspriset
vid sddan 6verlatelse vara ligre an teckningskursen kan
mellanskillnaden komma att utkridvas av den som forst
erholl tilldelning av de tecknade aktierna. Felaktigt
inbetalt belopp kommer att dterbetalas. Ingen ranta
kommer att utbetalas for 6verskjutande belopp.

Villkor och anvisningar

BETALDA TECKNADE AKTIER (BTA)

Efter betalning for tilldelade aktier inkommit och
registrerats hos Swedbank erhalls BTA p4 tecknarens
vp-konto eller depd. En vp-avi frdn Euroclear erhélls
som bekriftelse for tecknare som angivit att aktier ska
levereras till ett vp-konto. Depakunder hos forvaltare
aviseras enligt forvaltarens rutiner.

Omkring den 29 juli 2013 forvintas BTA omvandlas
till aktier pa tecknarens vp-konto eller depa. Vp-avi
avseende sidan omvandling kommer inte att utsindas
fr&n Euroclear. BTA kommer inte att noteras eller vara
foremal for organiserad handel pa First North.

RATT TILL UTDELNING PA AKTIER

Aktierna medfor ratt till utdelning fran och med den
avstamningsdag for utdelning pa Bolagets aktier som
infaller efter det att Erbjudandet registrerats hos Bolags-
verket. Forsta avstimningsdag for sidan utdelning av-
seende Preferensaktierna dr den 30 september 2013.
Utdelningen ombesorjs av Euroclear eller for forvaltar-
registrerade innehav i enlighet med respektive forvalta-
res rutiner. Ratt till utdelning tillfaller de som pa den
faststillda avstimningsdagen var registrerade som adgare
i den av Euroclear forda aktieboken. Betraffande avdrag
for svensk preliminirskatt, se avsnittet Skattefrigor i
Sverige. For ytterligare information, se avsnitten Victoria
Parks Preferensaktier i korthet samt Bolagsordning.

RATT ATT ATERKALLA ERBJUDANDET

Styrelsen forbehaller sig ritten att aterkalla Erbjudandet
fram till och med styrelsens tilldelningsbeslut for det fall
hiandelser intridffar som har sa visentligt negativ inver-
kan pa Bolaget att det dr olampligt att genomfora Erbju-
dandet. Om Erbjudandet aterkallas kommer inkomna
anmailningar att bortses ifrdn samt eventuell inbetald
likvid att aterbetalas.

OFFENTLIGGORANDE AV UTFALLET AV
ERBJUDANDET

Utfallet av Erbjudandet berdknas offentliggoras genom
pressmeddelande omkring den 18 juli 2013. Samtliga
pressmeddelanden med anledning av Erbjudandet kom-
mer att finnas tillgdngliga pd Victoria Parks webbplats,

www.victoriapark.se.
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Villkor och anvisningar

HANDEL I VICTORIA PARKS AKTIER

Styrelsen for Victoria Park har ansokt om upptagande
till handel av Preferensaktierna pa First North. Under
forutsattning att First North godkanner Victoria Parks
ansokan beriknas forsta dag for handel i Preferensak-
tierna bli den 29 juli 2013. Victoria Parks Stamaktier ar
sedan tidigare foremal for handel pa First North.

PROSPEKT OCH ANMALNINGSSEDLAR

Prospekt och anmalningssedel kan erhéllas frén Victoria
Park och Swedbank. Prospekt och anmalningssedel
kommer dven att hdllas tillgiangligt pd webbplatser hos
Victoria Park (www.victoriapark.se) och Swedbank
(www.swedbank.se/prospekt).

OVRIG INFORMATION

Swedbank ir sd kallat emissionsinstitut for Erbjudandet,
vilket innebir att Swedbank bistar Bolaget med vissa
administrativa tjanster kring Erbjudandet. Att Swedbank
ar emissionsinstitut innebér inte i sig att Swedbank
betraktar tecknaren som kund hos Swedbank. Tecknaren
betraktas for placeringen endast som kund hos
Swedbank om Swedbank har limnat rad till tecknaren
om placeringen eller annars har kontaktat tecknaren

individuellt angdende placeringen eller om tecknaren har

tecknat sig via bankens kontor, internetbank eller
telefonbank. Foljden av att Swedbank inte betraktar
tecknaren som kund for placeringen ar att reglerna om
skydd for investerare i lagen om viardepappersmarkna-
den inte kommer att tillimpas pé placeringen. Detta
innebdr bland annat att varken sd kallad kundkategori-
sering eller sa kallad passandebedomning kommer att
ske betraffande placeringen. Tecknaren ansvarar dirmed
sjalv for att denne har tillrdckliga erfarenheter och
kunskaper for att forstd de risker som ar forenade med
placeringen.

Den som tecknar sig i Erbjudandet kommer att lim-
na personuppgifter till Swedbank. Personuppgifter som
lamnas till bolag i Swedbankkoncernen kommer att
behandlas i datasystem i den utstrackning som behovs
for att tillhandahalla tjanster och administrera kund-
engagemang i koncernen. Aven personuppgifter som
inhdmtas frdn annan dn den kund som behandlingen
avser kan komma att behandlas. Det kan ocksa fore-
komma att personuppgifter behandlas i datasystem hos
foretag och organisationer med vilka bolag i Swedbank-
koncernen samarbetar. Information om behandling av
personuppgifter limnas av Swedbanks kontor, vilka
ocksa tar emot begdran om rittelse av personuppgifter.



Marknadsoversikt

Svensk ekonomi

KONJUNKTURUTVECKLING

Svensk tillvaxt visade tecken pa dterhimtning under
fjarde kvartalet av 2012 med en tillviaxttakt pd 1,4 pro-
cent.” Detta efter ett heldr 2012 som karakteriserats av
fortsatt oro pa de finansiella marknaderna till foljd av
utvecklingen i skuldtyngda europeiska stater med pro-
blemfyllda banker. Den svenska BNP-tillvixten 2012
och 2013 forvintas uppga till 1,3 respektive 2,3 pro-
cent.”

Den svenska exporten minskade kraftigt ar 2o11.
2012 avtog minskningen, men uppgick dnda till 0,9 pro-
cent.’) Virt att notera ar dock att de svenska exportfore-
tagen har okat andelen av export till tillvixtmarknader

med cirka 9o procent under det senaste decenniet.*

1) Kalla: Statistiska centralbyrdns hemsida, www.scb.se
Killa: Konjunkturinstitutets hemsida, www.ki.se

Killa: Business Swedens hemsida, www business-sweden.se
Kalla: Statistiska centralbyrdns hemsida, www.scb.se
Killa: Riksbankens hemsida, www.riksbanken.se

Killa: Riksbankens hemsida, www.riksbanken.se och Bloomberg

2

3
4
5
6

INFLATION OCH RANTENIVAER
L april 2013 beslutade Riksbanken att [imna reporantan
oforandrad pé 1 procent och att samtidigt justera ner
repordntebanan i syfte att stodja dterhimtningen och nd
inflationsmalet. Med en stark svensk krona och lagt
inhemskt kapacitetsutnyttjande ar inflationstrycket fort-
satt svagt. Riksbanken bedomer forutsittningarna for en
aterhdmtning av svensk ekonomi som goda och att hoj-
ningar av reporintan dr att vinta forst det andra halv-
aret 2014. En langsiktig tillvaxt i den inhemska efter-
fragan drivs av en befolkningstillvixt som vintas bli en
av de hogsta bland de visteuropeiska linderna.s
Rintorna pa svenska statsobligationer har sjunkit
for att idag ligga i nivd med dem i Tyskland och virbud-
geten som presenterades i april 2013 ger signaler om en
balanserad budget for 2013.9 Investeringar i Sverige ses
ddrmed som attraktiva i europeisk jamforelse mot bak-
grund av landsspecifika risker.
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Marknadsoversikt

Bostadsfastighetsmarknaden

SITUATIONEN BLAND HUSHALLEN OCH
ARBETSMARKNADEN

De svenska hushillens konsumtion 6kade under fjirde
kvartalet 2012 med 0,9 procent och férvintas 6ka med
2,5 procent under 2013.Samtidigt forvintas den reala
disponibla inkomsten oka under 2013-2014 och dar-
med bidra till att halla uppe tillvixten i efterfragan.”
Fortsatt ldga boldnerintor ger stod till positiv konsum-
tionsutveckling, medan en fortsatt hog sparkvot indike-
rar att hushallen samtidigt prioriterar 6verskott i
hushallsbudgeten.

Den svenska arbetsmarknaden har utvecklats forhal-
landevis stabilt. Arbetslosheten har 6kat under senare tid
for atti april 2013 uppga till 8,5 procent, vilket ar 2,4
procentenheter ldgre dn snittet f6r EU-omradet och 3,6

BOSTADSUTBUDET I SVENSKA KOMMUNER

B Bostadsbrist
Balans

B Overskott

B Info saknas

Bosadsbrist
i21av2ay
kommuner
Bosadsbrist
131 av48
kommuner

Bosadsbrist
i28av33
kommuner

Killa: Boverket

procentenheter lagre dn snittet for Euro-omradet.”
Konjunkturinstitutet bedomer att sysselsittningen
kommer vixa ldngsamt under 2013 och 2014, medan
arbetslosheten kommer att forhalla sig stabil runt
nuvarande nivéer.

Den totala svenska fastighetsmarknaden for bostads-
fastigheter uppskattas till cirka 165 miljoner kvm.3
Enligt Boverkets och lidnsstyrelsernas bostadsmarknads-
enkait foreligger en strukturell brist pd attraktiva bosta-
der i de flesta tillvixtregionerna i Sverige och enligt sam-
ma enkdt uppger 8o procent av Sveriges kommuner att
det rdder brist pa hyresritter. Nettoinflyttningen till stor-
stadsregionerna har lett till att bristen dr som storst i de
storre stiderna. Undantaget 4r mindre kommuner i

dessa regioner vilka har lyckats kombinera bra kommu-

BOSTADSHYROR I SVERIGE VS. ANDRA LANDER

(2010)

SEK/kvm/ar
Stockholm 927
_§ Goteborg 883
g Malmé 878
g Uppsala 868
§ Norrkoping 841
» Linkoping 825
Orebro 789

SEK/kvm/ar

Helsingfors [ NG = 077
Képenhamn [ G 2 134
Oslo | - 279
paris | ; 75
New York | 79
— B

Jamforbara utlindska stider

1) Kailla: Statistiska centralbyrdns hemsida, www.scb.se respektive Konjunkturinstitutet hemsida, www.ki.se
2) Kailla: Arbetsformedlingens hemsida, www.arbetsformedlingen.se och Eurostats hemsida, ec.europa.eu/eurostat

3) Kailla: Byggstatistik, Den svenska investerarmarknaden 2010/2011



nikationslosningar for frekventa pendlare till regionala
centra med attraktiva bostader. Samtidigt finns det en
stor efterfrdgan pé bostadsfastigheter, sarskilt i till-
vixtorter med hogre bostadsbrist. Enligt fastighetskon-
sulten NAI Svefa kommer det fortsatta kopintresset i
kombination med begrinsat utbud pressa direktavkast-
ningskraven nedét och driva priserna uppat, framfor allt
pa tillvaxtmarknader.

Institutionella investerare, som var de storsta investe-
rarna i bostadsfastigheter under 2012, fortsitter att vara
konservativa i sin virdering av kassafloéden frin bade
nybyggnation och befintliga bestdnd d& dessa bedoms
som mycket stabila med liten, eller ingen, hyres- eller
vakansrisk. For institutionella investerare har bostads-
fastigheter i centrala ldgen dterigen blivit ett alternativ
till bostdder i forortsomradden som investering, sedan
hyresregleringen i februari 2013.

Svenska bostadsfastigheter har under de senaste tio
aren uppvisat en konkurrensmissig riskjusterad totalav-
kastning i forhallande till de flesta andra placeringsbara
tillgangsslag. Enligt IPD Svenskt Fastighetsindex har en
bostadsportfolj levererat en drlig, genomsnittlig totalav-
kastning om cirka 6,8 procent under den senaste femars-
perioden.

Med 6kade renoveringsbehov i de allmidnnyttiga
bostadsbestinden i miljonprogramsomraden ser allt fler
kommuner over sitt bostadsbestdnd. En sannolik utveck-
ling ar att utbudet av kommunala bostadsfastigheter
kommer att 6ka inom den narmaste framtiden da kom-
muner kommer silja bestdnd for att erhélla kapital till
nyproduktion och renoveringar.”

Under de senaste dren har banker stallt hogre krav
pd sdvil marginaler som beldningsgrad i sina kredit-
givningsprocesser. Denna mer restriktiva instillning hos
bankerna till utlining har lett till en trend med alternati-
va finansieringsformer hos fastighetsbolagen. Anvandan-
det av finansiering med preferensaktier och obligations-
lan har okat vasentligt.

1) Killa: NAI Svefas hemsida, www.naisvefa.se

Marknadsoversikt

BOSTADSFASTIGHETER 1 B- OCH C-LAGEN

En stor andel av Sveriges bostiader byggdes i slutet av
1960-talet och refereras till som ”miljonprogrammet”,
ddr mélet var att bygga en miljon bostader mot bak-
grund av den akuta bostadsbristen som radde.

Minga av dessa omrédden ar idag eftersatta pa grund
av bristande forvaltning och sociala svarigheter. Dessa
omréden har stora renoveringsbehov for kad standard
och attraktivitet. Trots sociala utmaningar och fastig-
heternas allmanna skick, finns det en stor efterfragan pa
lagenheterna i dessa omraden, vilket resulterat i en lag
vakansgrad.

Minga aktorer som normalt investerar i bostads-
fastigheter ar inte intresserade av segmentet pa grund av
brist pa kunskap om hur man bor hantera de sociala
faktorerna och virderar darfor varumairkesrisken hogre
an mojligheterna. Detta tillsammans med fastigheternas
allménna skick medfor en potentiell underprissittning
av fastigheterna.

SCHEMATISK ILLUSTRATION AV

VARDEPOTENTIALEN
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FASTIGHETER

Illustrationen ovan speglar nodvindigtvis inte de
faktiska siffrorna utan ska visa p4 skillnaderna mellan
ingdngsviardet pa fastigheter i C-ligen kontra fastigheter

i A- och B-ligen samt nyproduktionspriser.
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Malmo

LAGE
Malmé ar idag Sveriges tredje storsta stad, strategiskt
beligen i den starkt vixande Oresundsregionen. Staden
erbjuder en mingd kommunikationsméjligheter med ett
flertal europaviagar och tiglinjer vilket skapar en hog
attraktivitet som lokaliseringsort for foretag och boende.
Investeringar i infrastruktur sisom Oresundsbron och
Citytunneln har bidragit till en regionforstoring vilket
gynnar integration och tillvaxt.

Regionens kollektivtrafiksystem dr val utbyggt med
en okande resandeutveckling. Ett stort antal regional-

1) Killa: Malmé stads hemsida, www.malmo.se

och fjarrtdg utgdr frain Malmo Central med tita avgang-
ar, bland annat till 6vriga Sverige och Danmark. Varje
dag reser cirka 40 ooo personer med stadsbussarna i
Malmo, vilket motsvarar cirka 2 5 miljoner resor med
stadsbussarna pa ett 4r. Regionala busstrafiken ar en vik-
tig del i en kollektivtrafik som nar hela Skane men dven
ovriga delar av Europa.”

Narheten till flygplatserna Sturup och Kastrup samt
Oresundsbron och en modern hamn har skapat en viktig
lank till 6vriga Europa.



BEFOLKNINGSTILLVAXT

I Malmé kommun bor idag cirka 310 ooo invdnare och i
Oresundsregionen som helhet bor totalt cirka 3,8 miljo-
ner invanare.” Malmo6 kommun har de senaste tio dren
haft en kraftig befolkningstillvixt, i genomsnitt cirka 1,5
procent per 4r, och enligt en prognos frdn Malmo stad
kommer antalet invdnare att Gverstiga 342 ooo redan ar
2020. Med stor attraktionskraft for unga samt positivt
fodelsenetto och nettoinflyttning fran utlandet ir idag
hélften av stadens invdnare under 35 ar.*

Genom effektiviseringen av kommunikationerna i
Oresundsregionen har staden blivit en attraktiv bostads-
ort for danska medborgare. Dagligen pendlade cirka
68 ooo personer in till Malmé kommun och drygt
28 000 personer ut ar 2011.%

Staden har genomgatt en strukturomvandling fran
en industristad till vixande miljomedveten storstad med
kunskapsintensivt naringsliv. Naringslivet som tidigare
dominerades av ett fatal stora industriforetag utgors nu
istallet till stor del av ett storre antal smaféoretag i olika
branscher. De storsta ndringsgrenarna i Malmo idag ar
foretagstjanster, handel och vard/omsorg. En viktig fak-
tor i omvandlingen mot ett kunskaps- och tjanstebaserat
naringsliv i&r Malmo Hogskola som idag har cirka
25 ooo studenter och drygt 1 400 anstillda.

Den 6ppna arbetslosheten i Malmoé kommun uppgar
till 7,9 procent vilket dr hogst i regionen. Som ett led i att
Oka sysselsittningen och tillvarata kompetens bland
utlandsfodda har Malmo Stad och Arbetsformedlingen
inlett samverkansprojektet Nationell Matchning. Projek-
tet finns dven i Stockholm och Goteborg och arbetar
med privata och offentliga arbetsgivare over hela landet

och ska pdgd mellan 2011 och 2014.%

BOSTADSFASTIGHETSMARKNAD

I Malmé dr det allmannyttiga fastighetsbolaget MKB
den storsta innehavaren av bostadsfastigheter. Andra
aktorer inkluderar Akelius, HSB, Heimstaden, Stena
Fastigheter och Willhem (Forsta AP-fonden). Byggnatio-

Kailla: Oresundskommitténs hemsida, www.oresundskomiteen.org
Kalla: Statistiska centralbyrdns hemsida, www.scb.se
Killa: Statistiska centralbyrdns hemsida, www.scb.se

)

)

)

)

) Killa: Malmé stads hemsida, www.malmo.se

) Killa: Fastighetsigarna Syds hemsida, www.fastighetsagarna.se

) Kalla: Lansstyrelsen i Skdnes hemsida, www.lansstyrelsen.se/skane
) Killa: Malmé stads hemsida, www.malmo.se

)

Killa: Peabs hemsida, www.peab.se

Marknadsoversikt

nen i Malmo av bostader har de senaste 1o dren uppgatt
till i genomsnitt 1 ooo bostdder per ar dar en stor andel
av de byggstartade bostaderna 2012 var hyresritter.
Antalet ombildningar frn hyresratt till bostadsratt i det
befintliga bestdndet har minskat kraftigt under de senas-
te dren.s)

Den senaste uppgorelsen mellan Hyresgistforening-
en och Fastighetsidgarna Syd fick till foljd att hyrorna for
bostadsfastigheter i Malmé i genomsnitt hojs med 1,55
procent, eller 1,1 procent for kallhyra, frin och med
april 2013. Beslutet beror cirka 11 0oo hyresrittsinneha-
vare i Malmo.9

Enligt enkéten Bostadsmarknadsanalys 2012 fram-
gér att det foreligger en brist pd hyresratter i Malmo
kommun. Bland faktorer som hindrar bostadsbyggandet
anges produktionskostnader och svarighet att fa 1an till
rimliga lanevillkor, brist pd detaljplanelagd mark i att-
raktiva ldgen och bullerproblem.”

Malmo stad gjorde under 2012 en satsning pa ungas
boende i och med boutstillningen UngBo 12. Under
2013 ska Malmo stads fokus ligga pa att implementera
erfarenheterna fran projektet och att fa fart pd byggan-
det av bostider for unga.®

Bostadsmarknaden i Malmo uppvisade under slutet
av 2012 flera intressanta forsdljningar i bland annat
Kullahusen Holding AB:s forvirv i november 2012 av
tre bostadsfastigheter for 140 Mkr. Fastigheterna, som
har en uthyrbar area om cirka 15 500 kvm och inrym-
mer 230 liagenheter, dr bland annat beligna i Hermods-

dal.

UTVECKLINGSPROJEKT

Bland de storre projekten som har genomforts i Malmo
ingar firdigstillandet av Skandinaviens storsta kop-
centrum, Emporia, och missanliaggningen Malmo Expo
Center. Dirutover dr Varvsstaden, belaget pa det gamla
Kockumsomradet i Vastra Hamnen i Malmo, ett av
stadens stora utvecklingsomrdden, med planer pé 2 ocoo
bostider, moderna kontor och kommersiella lokaler.”

Killa: Statistiska centralbyrans hemsida, www.scb.se respektive Malmé stads hemsida, www.malmo.se
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STADSDELEN LIMHAMN-BUNKEFLO

Antalet invdnare i Limhamn-Bunkeflo uppgar idag till
cirka 43 ooo personer, och utgor cirka 14 procent av det
totala antalet invanare i Malmo. Limhamn-Bunkeflo dr
en av de stadsdelar i Malmo som vixer kraftigast. Enligt
Malmo6 kommuns befolkningsprognos kommer stads-
delen att ha cirka 46 ooo invénare ar 2016.

Nirheten till havet och en omfattande villabebyggel-
se har forstarkt Limhamns utveckling fran fiskeldge och
industrisamhalle till att bli ett av Malmos mest socialt
vilmédende omrdden. Den kraftiga inflyttningen till
stadsdelen Limhamn-Bunkeflo har skapat stor efterfra-
gan pa bostider. Hilften av allt byggande i Malmo stad
sker i Limhamn-Bunkeflo.

De goda kommunikationsforutsittningarna forstar-
ker Limhamns attraktivitet. Avstandet till Malmo city ar
cirka fem kilometer och Képenhamn nds bekvimt via
citytunnelstationen i Hyllie ndgra kilometer osterut.”

STADSDELEN ROSENGARD

Antalet invdnare i Rosengdrd uppgar idag till cirka

24 000.Befolkningen dr méngkulturell och kommer fran
cirka 110 linder som tillsammans representerar ett fem-
tiotal olika sprakgrupper. Ar 2016 uppskattas invanar-
antalet i Rosengard uppga till cirka 27 ooo personer
enligt kommunens och SCB:s prognoser.

Rorligheten i Rosengard dr omfattande. Mellan ér
2004 och 207171 flyttade cirka 22 ooo personer till stads-
delen medan nistan 22 500 personer flyttade ut. Teore-
tiskt byts hela befolkningen ut i Rosengérd vart femte ar.
Boendetitheten i stadsdelen dr hog relativt svenska for-
héllanden. Enligt SCB:s traingboddhetsnorm (mer dn tva
boende per rum, kok och vardagsrum oriknat) ar
17 procent av de vuxna i Rosengdrd trangbodda.

Ett omfattande arbete padgédr pa stadsdelsniva dar
Herrgarden ir ett av fem utvalda omrdden i Malmo
stads Omrddesprogram med det langsiktiga malet att

1) Killa: Malmé stads hemsida, www.malmo.se
2) Killa: Malmé stads hemsida, www.malmo.se
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gora Malmo till en trygg och bra stad att leva, bo och
arbeta i. Malmo stad har paborjat denna omvandling i
omréidena Herrgdrden, Holma-Kroksbick, Lindingen,
Segevang och Seved.

Fokus for satsningen ligger bland annat pa att for-
battra forbindelserna med Malmos centrum. Cykel-
striket frain Mollevangstorget till Rosengdrds centrum
rustas upp, nya bussar sitts i trafik 2014 med en plan att
utveckla leden till en sparvagnslinje och den planerade
Malmoéringen med lokaltrafik lings Kontinentalbanan
kan ge Rosengérd en egen station. I planen att gora
stadsdelen mer attraktiv ligger 4ven en Gversyn av
befintliga bostidder samt byggande av nya bostader.
Kommunens vision ar att bilden av stadsdelen ska
fordndras i takt med att forandringsarbetet fortgar.?



Linkoping

LAGE

Linkoping dr centralort i Linkopings kommun och
residensstad i Ostergotlands lin. Linképings kommun dr
den femte storsta i Sverige och ar tillsammans med
Norrkopings kommun och kringliggande omraden kant
som den fjarde storstadsregionen i Sverige.

Linkoping ar belaget vid E4:an och lings sodra stam-
banan (Stockholm—-Malmo) vilket innebar att det ar
snabbt och enkelt att resa med bil, buss eller tag bade i
nordlig och sydlig riktning. Det finns utmarkta kommu-
nikationer till och fran Linkoping, sdsom regionala buss-
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linjer i Linkoping med avgéngar till olika destinationer i
Sverige och 6vriga Norden flera gdnger om dagen. En
vilfungerande regional pendeltagstrafik gor det enkelt
att resa mellan Norrkoping, Linkoping, Mjolby och
Tranas.

Med cirka 20 avgéngar till Stockholm dagligen och
en restid till Stockholm Central pa cirka 1 timme och
40 minuter dr Linkoping kommun en attraktiv bostads-
ort. Det gar dagliga flyg till olika delar av Europa frén
den nirbeldgna internationella flygplatsen Linkoping
City Airport.
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BEFOLKNINGSTILLVAXT

Link6ping dr en av Sveriges snabbast vixande kommu-
ner. Under det senaste decenniet har den arliga befolk-
ningstillvdxten varit o,5—2 procent, vilket motsvarar en
nettoinflyttning av 1 300 invénare per ar for hela kom-
munen. Over 148 500 minniskor lever idag i Linkopings
kommun."

Viktiga tillvaxtfaktorer i kommunen inkluderar
Linkopings universitet, som har drygt 27 ooo studenter,
och ett av Sveriges dldsta science parks, Mjardevi Science
Park, dir cirka 6 ooo anstillda arbetar i cirka 260 fore-
tag. Det finns ocksé flera forskningsintensiva institutio-
ner i staden, inklusive Totalforsvarets forskningsinstitut
och Statens kriminaltekniska laboratorium. I Linkoping
finns ett av Sveriges storsta kopcentrum, Tornby.

Link6ping har en stark och diversifierad privat
arbetsmarknad vilket har varit en bidragande orsak till
befolkningstillvixten. Linkoping ar Sveriges flyghuvud-
stad och en tredjedel av stadens naringsliv innefattar
verksamhet med anknytning till flygindustrin. Staden
innehar Sveriges enda flygplanstillverkning och virlds-
ledande forskning inom flygrelaterade omraden sker i
Linkoping. Under 2011 pendlade dagligen drygt 16 900
personer in till Linkoping kommun medan utpendlingen
samma ar uppgick till cirka 1o 300 personer.?

Utbildningsnivan for Linképing kommuns invénare
ar bland landets hogsta. 3 5 procent av befolkningen i
aldrarna 25-64 har minst 3-arig eftergymnasial utbild-
ning, vilket kan jamforas med riksgenomsnittet pd
18 procent.

Den 6ppna arbetslosheten i Linkopings kommun har
minskat de senaste dren och ligger idag pa 3,8 procent,
vilket ar lagre 4n genomsnittet i Sverige om 4,3 procent,
riaknat som andel av den registrerade arbetskraften.?

BOSTADSFASTIGHETSMARKNADEN

Linkopings bostadsmarknad omfattar drygt 73 ooo
bostdder och andelen flerbostadshus dr hogre i kommu-
nen dn genomsnittet i Sverige.* De fastighetsdgare som
dominerar fastighetsmarknaden for bostadshus inne-
hallande hyresligenheter ar Akelius, Botrygg, HSB,
Mannersons, Riksbyggen, Willhem och det kommunala
bostadsbolaget Stangastaden.

1) Kailla: Linkopings kommuns hemsida, www.linkoping.se
2) Kalla: Statistiska centralbyrans hemsida, www.scb.se

3) Kailla: Arbetsformedlingens hemsida, www.arbetsformedlingen.se
4) Kalla: Statistiska centralbyrans hemsida, www.scb.se

5)

6)

Killa: Linkopings kommuns hemsida, www.linkoping.se

I Boverkets bostadsmarknadsenkit 201 1—2012
framgick att bostadsmarknaden i Linkoping dr i balans
men att en brist pd bostader vintas i framtiden. Enligt
fastighetskonsulten NAI Svefa finns det en stor efterfra-
gan pd bostdder i Linkoping och volymen av transaktio-
ner dr fortfarande lag. Den starka befolkningstillvaxten
anges som den huvudsakliga orsaken till den kommande
bristen pa bostdder och kommunen ser ocksa en struktu-
rell brist pd attraktiva bostader i centrala lagen. Situatio-
nen anses dock svdr att avhjdlpa med hinsyn till lokala
miljofaktorer, sisom exempelvis gransvirden for buller i
bostadsomréden. Linkopings kommuns drliga rapport
till Boverket 2012 beskriver vidare att hindren for 6kat
bostadsbyggande till stor del ar hianforliga till férhojda
kostnader for konstruktion och svarigheter i projekt-
finansiering.

Aven om produktionen av bostdder nistan har halv-
erats under 2011 jamfort med toppen av produktions-
cykeln 2006 och 2007, har produktionen av nybyggda
bostdder i genomsnitt hallit jimna steg med befolknings-
tillvaxten sedan 2000.

UTVECKLINGSPROJEKT

Under hosten 2011 beslutade Linkopings kommun att
Vistra Valla-omrédet i sydostra Linkoping bor utvecklas
till att bli en ny stadsdel. Vistra Valla ligger intill Linko-
pings universitet och Mjardevi Science Park, och kom-
munen planerar tillsammans med universitetet och flera
utvecklare att bygga bostider, forskolor, samt lokaler for
kulturella aktiviteter, tjanster och handel. Planen ar att
bygga minst 400 bostdder, uppdelat pa flerbostadshus
och mer kompakta sméahus, inklusive studentbostader
och bostader for dldre. Projektet heter LinkopingsBo
2016 och invigs enligt planen sommaren 2016. Detalj-
planen forvintas godkiannas under det andra halvaret
2013.

Linkopings kommuns prognos for byggandet av
bostdder de ndrmaste dren inkluderar en arlig produk-
tion inom intervallet 300 till 500 bostidder. Utifrdn kom-
munens tillvixtprognoser kommer detta inte vara till-
rackligt for att matcha den forvintade okningen av cirka
1 200 invanare per dr och konkurrensen om bostider
forvintas som ett resultat att 6ka.®

Killa: Linkopings kommuns hemsida, www.linkoping.se och NAI Svefas hemsida, www.naisvefa.se



Markaryd

LAGE

Markaryd ar beldget i sydvistra hornet av Smdland, pa
gransen till Skdne och Halland och ligger vid motorva-
gen E4 och vdg 117 som gdr genom kommunen. Den
idag vilutbyggda infrastrukturen medfor att Markaryd,
logistiskt sett, har ett mycket intressant lige och den nya
tvirleden genom Karlshamnsomréadet gor att man latt-
are ndr hamnarna i Blekinge, varigenom utbytet med
Osteuropa underlittas. Via vig 120 nir man de kringlig-
gande kommunerna Almhult och Vixj6. Det finns fyra
flygplatser inom cirka en timmes resvig; Halmstad,
Angelholm, Kristianstad och Vixjo.

BEFOLKNING

Folkmingden i Markaryd kommun har under en tid
varit fallande men har pa senare 4r stabiliserats kring

9 500—9 600 personer. Kommunen har en nigot dldre
aldersfordelning dn riksgenomsnittet. Gruppen +65 ar ir
cirka sex procentenheter hogre i Markaryd jamfort med
motsvarande fordelning i riket.”

1) Kailla: Statistiska centralbyrdns hemsida, www.scb.se

2) Kalla: Svenskt Niringslivs hemsida, www.svensktnaringsliv.se

3) Killa: Statistiska centralbyrdns hemsida, www.scb.se

4) Killa: Arbetsformedlingens hemsida, www.arbetsformedlingen.se

Marknadsoversikt

Tillverkningsindustrin representerar omkring
40 procent av naringsverksamheten medan kommunen
svarar for cirka 13 procent. Markaryd har en god
samverkan mellan kommun och niringsliv och uppvisar
linets hogsta nyforetagsamhet hos den yngre populatio-
nen.? Omkring 1 ooo foretag dr etablerade i kommunen
dar Nibe ar den enskilt storsta privata arbetsgivaren
med omkring 780 anstillda. Cirka 1 ooo personer dr
anstillda av kommunen. Under 2011 pendlade dagligen
drygt 1 700 personer in till Markaryd kommun medan
utpendlingen uppgick till cirka 9oo personer.3!

Den 6ppna arbetsloshet i Markaryd kommun upp-
gick till 4,4 procent i april 2013 vilket var ndgot hogre
an genomsnittet i Sverige som var 4,3 procent, riknat

som andel av den registrerade arbetskraften.#

FASTIGHETSMARKNADEN

Markaryd har inget allmannyttigt fastighetsbolag och
sedan 2008 har inga nybyggda flerfamiljshus etablerats
eller ombyggts.
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Verksamheten

HISTORIK

Under 2007 sédlde fastighetsbolaget Annehem Fastigheter
AB (publ) 33,3 procent av aktierna i det heldgda dotter-
bolaget Victoria Park och delade samtidigt ut resterande
aktier till sina aktiedgare. Vid tidpunkten togs Victoria
Park upp till handel pa First North. Samma ar startade
Victoria Park sin verksamhet med livsstilsboende vid
Limhamns kalkbrott, ett for svenska forhallanden nytt
boendekoncept dir social samvaro och generosa fritids-
faciliteter var inbyggda i boendet. Syftet med konceptet
var att introducera ett nytt sitt att tinka avseende boen-
de, att ge ett alternativ till det relativt fyrkantiga utbud
som traditionellt funnits pd den svenska bostadsmarkna-
den — och dir framforallt bristen pa gemenskap upplevts
som ett vixande problem.

Under 2008 byggstartades den forsta enheten av livs-
stilsboendet i Malmo omfattande 133 ldgenheter med
tillhérande garage och gemensamma faciliteter. Aret
darefter flyttade de forsta hyresgasterna in.

Bolaget genomforde under 2010 en nyemission om
56 Mkr i syfte att tidigareldgga forsiljning och byggna-
tion av andra etappen av livsstilsboendet i Malmé och
under samma &r startade byggnationen av den etappen
omfattande 71 ligenheter.

Intresset for denna typ av livsstilsboende har varit
stort anda sedan starten, men kopprocessen tar lingre
tid pa grund av den troghet som ratt pa den skdnska
bostadsmarknaden sedan finanskrisen inleddes 2008.
Svérigheter att fa sitt nuvarande boende sdlt och inf6-
randet av boldnetaket 4r ndgra av de bromsande fakto-
rerna. Trots detta har forsiljningen gatt bra. Under 2012
fardigstalldes den andra etappen och totalt har 197 av
204 lagenheter i de bdda etapperna silts per den 17 juni
2013.

I maj 2012 avyttrade MCJ Holding AB samtliga sina
aktier, motsvarande en dgarandel om 31,3 procent av
aktier i Victoria Park, vilket resulterade i en dgarsprid-
ning. Ett antal investerare, inklusive de tre styrelseleda-
moterna Bo Forsén, Anders Pettersson och Peter Strand,
forviarvade aktierna.

Styrelsen for Victoria Park utsdg den 16 maj 2012
Greg Dingizian, som tidigare varit styrelseordférande i
Victoria Park, till ny verkstédllande direktor for Bolaget.

Beslut om att etablera det nya affirsomradet inriktat
pa forvaltningsfastigheter, med fortsatt inriktning pa
bostadsfastigheter, togs i juni 2012. Beslutet grundar sig
i det 6vergripande malet att skapa god avkastning till
Bolagets aktiedgare. Tva forvirv i Malmo har gjorts
sedan beslutet togs. I oktober 2012 férvarvades fastig-
heten Oresundsgarden i Limhamn med cirka 8 300 kvm
bostider. I december 2012 forvirvades och tilltraddes
atta fastigheter pa Herrgarden i Rosengird med sam-
manlagt cirka 70 ooo kvm bostidder. Det sammanlagda
hyresvardet ar cirka 79 Mkr och med dessa strategiskt
viktiga forvarv inleddes Bolagets arbete med att bygga
upp en storre forvaltningsportfolj.

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

MAL

OVERGRIPANDE

e Victoria Parks 6vergripande mal ir att etablera
Bolaget som en betydande aktor pa den svenska
bostadsmarknaden

e Bolaget ska skapa och realisera virden genom
specialiserad forvaltning av bostadsfastigheter

FINANSIELLA
e Avkastning pa eget kapital pa minst 20 procent
e Soliditet om lagst 20 procent

STRATEGI

For att uppnd maélen ska Victoria Park:

e Forvirva bostadsfastigheter pd B- och C-ligen i
tillviaxtregioner i Sverige

e Genomfora investeringar i fastigheterna for att 6ka
bostadsomradets virde och attraktivitet, med exem-
pelvis;
¢ Rullande ROT
¢ Energi- och Miljoplanering

e Vilja langsiktiga och kostnadseffektiva forvaltnings-
l6sningar

e FEtablera samarbeten med kommuner och naringsliv i
syfte att medverka i och stodja den lokala utveck-

lingen



FORETAGSKULTUR
Gemenskap och livskvalitet ar virdeord som ska genom-
syra hela organisationen.

Victoria Parks overtygelse dr att den sociala dimen-
sionen ar en forutsdttning for att skapa affarsmassighet,
trivsel och nojda kunder.

AFFARSOMRADEN

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Bolagets affarsomrade forvaltningsfastigheter har som
ambition att pa ett framgéngsrikt siatt kombinera sociala
utmaningar med en intressant affirsmojlighet.

Forvaltningsverksamheten bestér av fastigheterna
Kronodirektoren 2, 4—10 och Tuppen 15.

Under det forsta kvartalet 2013 har fokus varit pd
genomgéng av befintlig forvaltning samt att identifiera,
planera och starta upp utvecklingsarbete for okad
uthyrningsgrad, och generella hyresférhandlingar.

I maj 2013 ingick Victoria Park avtal om forvirv av
tva bostadsfastighetsportfoljer beligna i kommunerna
Link6ping och Markaryd med ett totalt fastighetsvirde
om cirka 910 Mkr. I och med detta vixer Victoria Parks
fastighetsportfoljen till cirka 1 470 Mkr.

LIVSSTILSBOENDE

Bolagets affirsomrade livsstilsboende utvecklar livstils-
boenden och Bolagets forsta projekt ligger vid Lim-
hamns kalkbrott i Malmé. Bolaget dger obebyggda fast-
igheter for fortsatt utveckling.

Serviceverksamheten bedriver restaurang,
spaanldggning och service i anslutning till Victoria Parks
livsstilsboende i Limhamn.

Bolagets serviceverksamhet dr dimensionerad att ge
service till cirka 600 boende nir samtliga etapper ar
genomforda.

Samtliga boende erligger, enligt bostadsratts-
foreningarnas stadgar, en serviceavgift som for
nirvarande ligger pa 1 284 kronor per manad.

Kopprocessen har tagit lingre tid pd grund av den
troghet som fortfarande rader pa den skanska bostads-
marknaden, dock har fler ligenheter sélts efter den
31 mars 20713 vilket kan ses som en indikation pé en

ljusare skdnsk bostadsmarknad.

Verksamheten

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

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

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

Driftsorganisationen inom respektive affirsomrade
(livsstilsboende och forvaltningsfastigheter) ska praglas
av langsiktiga och effektiva losningar. Driften kan ske
helt eller delvis i egen regi. Dér det kravs anlitas externa
entreprenorer med sirskild kompetens fér uppdraget.
Oavsett uppligg priglas verksamheterna av narhet till
service och engagemang for trivsel och nojda kunder.

KUNDER

Under 2012 genomfordes, av en extern part, en enkat-
studie och fokusgruppsovning i syfte att kvantitativt och
kvalitativt undersoka de boendes sikter om Victoria
Parks livsstilsboende i Limhamn. Det visade sig bland
annat att Bolagets viardeord ”Gemenskap” och ”Livs-
kvalitet” frdn starten 2007 fortfarande ar hogst relevan-
ta for nuvarande kunder. Undersokningen visade dven
att de boende pa Victoria Park generellt 4r mycket n6jda
med de tjanster som levereras och studien resulterade i

ett snittvarde pé 4,2 av §,0.

FORVALTNINGSFILOSOFI
e Mailsittningen ar att forvaltningsorganisationen
bestédr av egen personal som sjdlva bor i eller nira
respektive bostadsomrade.
e Forvaltningsorganisationen priglas av lokal forank-
ring for att tillsammans med de boende utveckla
fastigheterna och skapa trivsamma bostadsomraden.
e Miljovardar: praktisk utbildning for arbetslosa
ungdomar, med anstillning for att skota utemil-
jon.

¢ BoCoacher: diskuterar boendefrdgor utifrdn den
enskilda minniskans eller familjens perspektiv.

e Engagera och ta hand om bostadsomradets eld-
sjdlar for 6kad gemenskap och ansvarstagande.
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Vardeskapande forvaltning

® Anvander nya moderna metoder
som tillater rullande uppdatering av
ldgenheter med minsta méjliga
besvar for hyresgasten

Renoverar enskilda lagenheter i
samband med att hyresgasten
frivilligt byter lagenhet inom
bolagets bestand eller ldmnar helt

Forvaltningspersonal och husvardar
med lokal férankring

Aktivt framja gemensamt ansvars-
tagande och lokalt engagemang for
okad trivsel for de boende

Aktivt sbka upp hyresgaster for att
diskutera boendefragor

Syftet &r att hjalpa de boende till ett
effektivt utnyttjande av bostaden
och dess biutrymmen for att dar
med Oka trivseln och minska drift-
kostnaderna

GEMENSKAP
LIVSKVALITET
KORTA BESLUTVAGAR

e Arbetar tillsammans med kommu-
nen pa att inféra social redovisning i
Victoria Parks bostadsomraden

o Syftet &r att 0ka den enskilde indivi-
dens mojligheter att paverka sin
livssituation vilket i sin tur minskar
samhéllskostnaderna och motverkar
den negativa paverkan som sociala
belastningar kan ha pa ett bostads-
omrade

e Aktivt delta och genomfora sats-
ningar inom kultur och idrott samt
engagemang i sociala projekt som
gynnar platsens utveckling

Hjalpa till att 6ka kontakten med de
som bor och verkar i Victoria Parks
omraden

Stor erfarenhet av att samarbeta
med myndigheter och organisatio-
ner i syfte att géra bostadsomraden
sakrare och tryggare

Aktivt samarbete med raddnings-
tjdnst, polis, granspolis, tull, social-
férvaltning och arbetsférmedling

Driver flera projekt for att minska
den totala energiférbrukningen
och miljopéverkan i Victoria Parks
fastigheter

Bland annat pagar ett forsok

med individuell matning av vatten-
férbrukningen i fastigheterna i
Rosengard




Fastighetsbestandet

Befintligt fastighetsbestand

Victoria Park dgde per den 31 mars 2013 171 fastigheter
med en sammanlagd uthyrningsbar yta om cirka 86 ooo
kvm och byggritter motsvarande cirka 19 ooo kvm BTA
(bruttototalarea) vid Limhamns kalkbrott till ett totalt
viarde om cirka 561 Mkr. Victoria Parks totala hyres-
varde uppgick per drsskiftet 2012/20713 till 79 Mkr.
Fastigheterna ligger i Malmo-stadsdelarna Limhamn-
Bunkeflo och Rosengard.

Fastighetsbestandet utgors séledes till helt domine-
rande del av bostider, fordelade pa totalt cirka 1 coo
lagenheter varav 50 procent utgors av lagenheter med
tre rum och kok.

VICTORIA PARK, LIMHAMN

Victoria Parks forsta livsstilsboende ligger vid Limhamns
kalkbrott i Malmo. Detaljplanen omfattar cirka 31 ooo
kvm bostider, cirka 3 500 kvm gemensamma faciliteter
och cirka 17 ooo kvm park. Byggnationen dr tiankt att
ske i fyra etapper varav 204 bostadsldgenheter i dags-
ldget ar helt klara. Projektering av de tredje och fjarde
etapperna pagar.

I Malmé erbjuds de hyresgisterna sedan den forsta
inflyttningen ett omfattande servicekoncept i form av
generodsa gemensamma faciliteter och service som bland
annat bemannad reception, spa-anlidggning med pooler,
gym, bastu och behandlingsrum, biograf, restaurang,
vinkillare, dvernattningslagenheter for gister, stor park
med boule, tennis, puttinggreen och mycket mer.

Victoria Park, Limhamn

C“)RF_SUNDSGARDEN, LIMHAMN

Oresundsgarden, fastigheten Tuppen 15, forvirvades i
oktober 2012 och ligger i centrala Limhamn, cirka 200
meter soder om Limhamns centralstrdk Linnégatan.
Limhamn ar en attraktiv stadsdel med betydande expan-
sionsplaner, dock med begransad byggmark i de centrala
delarna.

Oresundsgarden bestir av fyra byggnader om cirka
12 0oo kvm. Byggnaderna som uppfordes 1970 rymmer
bostader om cirka 8 300 kvm och cirka 3 600 kvm kom-
mersiella lokaler. Dessutom ingér 54 parkeringsplatser.
Vid forvarvet var Malmo kommun och Skénes Universi-
tetssjukhus hyresgister med verksamheter som forskola,
modravardscentral och dagcenter.

Fastigheten utgors mestadels av bostider, fordelade
pa totalt 155 ligenheter varav 65 procent utgors av
lagenheter med ett rum och kok.

Delar av fastigheten dr idag tomstallda med stor
utvecklingspotential. Nuvarande uthyrningsgrad ger
Bolaget mojlighet att utveckla fastigheten stegvis samti-
digt som hyresintdkter erhills. Fastigheten 6vertogs i
januari 2013 och utvecklingsarbetet ir startat och kom-
mer ske l6pande under 2013 for 6kad uthyrningsgrad.

Oresundsgarden, Limhamn
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Fastighetsbestdndet

Herrgarden, Rosengard

HERRGARDEN, ROSENGARD

Bolagets andra forvirv under 2012 omfattade dtta
bostadsfastigheter om totalt cirka 73 ooo kvm i omradet
Herrgérden i Rosengédrd. Byggnaderna som uppfordes
1968-1969 rymmer cirka 70 ooo kvm bostdder och
cirka 3 coo kvm kommersiella lokaler. Dessutom ingar
sex garage med totalt 798 parkeringsplatser. Fastighets-
bestdndet dokumeras sdledes av bostiader, fordelade pa
totalt 867 ligenheter varav 58 procent utgors av ligen-
heter med tre rum och kok.

Idag finns sammanlagt tre fastighetsigare pd Herr-
garden; Victoria Park, MKB och Contentus. Fastigheter-
na i omrddet har under manga ar fatt utgora sjilva
bilden av misskotta och vanvardade hyresfastigheter,
resultatet av ménga ars kraftigt eftersatta underhall av
tidigare dgare. Sedan Victoria Park tog over de fastighe-
ter som Bolaget dger har en langsiktig utvecklingsplan
tagits fram i samrdd med berorda aktorer. Syftet dr bland
annat att uppratthalla och vidareutveckla det arbete som
har inletts med den renovering som forra fastighetsiga-
ren dlades att gora av Miljoforvaltningen.



Fastighetsbestandet

Forvarvat fastighetsbestand

FORVARVET

Den 22 maj 2013 undertecknade Victoria Park avtal om
ett villkorat forvirv av tva bostadsfastighetsportfoljer
beldgna i kommunerna Link6ping och Markaryd. For-
varven sker i bolagsform och ar baserade pa ett underlig-
gande fastighetsvirde om 910 Mkr, motsvarande cirka

5 170 kr/kvm. Av det totala fastighetsvirdet utgor fastig-
hetsportféljen i Linkoping 8o procent och fastighets-
portfoljen i Markaryd 20 procent. Bostadsfastighets-
portfoljerna omfattar tillsammans 46 fastigheter om
totalt 2 178 ldgenheter och en total uthyrbar area om
cirka 176 ocoo kvm och ett hyresvarde om cirka 148
Mkr. Hyresintikterna bedoms vara cirka 141 Mkr och
driftnettot bedéms vara cirka 58 Mkr. De tva forvarvade
bostadsfastighetsportféljerna hade ett totalt redovisat
driftnetto for 2012 om 48 Mkr. Victoria Parks bedom-
ning av driftnettot baseras pa hogre hyresintikter i
Linkopingsportfoljen om i genomsnitt cirka 40 kr/kvm
och lagre fastighetskostnader i Markarydsportfoljen om
i genomsnitt cirka 75 kr/kvm. Som grund fér bedom-
ningen av hyresintikterna och driftnettot har Bolaget
bland annat uppgifter om bostadshyror avseende 2 038
lagenheter beldgna i de aktuella omradena i Linkoping,

vilka i medeltal ar uppforda kring 1970 och uppvisar en
medelhyresnivd om 913 kr/kvm for 2013. For att nd
hogre hyresniva avser Victoria Park att bruksvardeprova
ligenheterna i Linkopingsportfoljen samt fasa ut tidigare
upplagg med valfritt ligenhetsunderhall (VLU). VLU
innebir att hyresgisterna initierar ligenhetsunderhall
och utgor ett hinder for fastighetsidgaren att hoja hyror
genom att renovera och standardforbittra.

For mer information om det villkorade forvirvet, se
avsnittet Legala frdgor och ovrig information —
Forvirvsavtal — Forvdarv av Markarydsbostidder AB och
Fastighet AB Ostbrickan.

STARKT MARKNADSPOSITION PA PRIORITERADE
ORTER

Affaren ar av strategisk betydelse for Victoria Park da det
innebdr ett stort steg i ambitionen att etablera Bolaget
som en betydande aktor pa svenska bostadsmarknaden.
Med sitt ldngsiktiga arbete och dvertygelsen att en social
dimension ir en forutsittning for att skapa affirsmassig-
het, trivsel och nojda kunder ska Victoria Park skapa och
forddla virden i en vixande bostadsfastighetsportfol;.

Skiggetorp - Nygard — Gulsparven 2
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Fastighetsbestdndet

LINKOPING — NYGARD

Fastigheten Gulsparven 2 ligger i Skiggetorp, en forort i
nordvistra Linkoping med ett eget lokalt centrum. Inom
géngavstand fran fastigheten finns bland annat livsmed-
elsaffarer, bank, vardcentral samt for- och grundskolor.
Fastighetens uthyrningsbara area (exklusive parkerings-
platser och garageutrymmen) ar 45 514 kvm, varav

42 705 kvm, motsvarande 93 procent, dr bostadslidgen-
heter. I fastigheten finns totalt 540 ligenheter och 69
kommersiella lokaler. Det finns dven 418 parkerings-
platser och 112 garageplatser.

LINKOPING — RYD

Fastigheten Ostbrickan 2 ligger i Ryd som ir en forort i
vistra delen av Linkoping. Fastigheten dr beldgen i den
sydvastra delen av fororten, med gdngavsténd till

St Mikaelskyrkan, skolor och centrala Ryd. I centrum
finns bland annat tandlikare, apotek, postkontor, bank,
livsmedelsaffir och vardcentral. Beldget nira fastigheten
ar Ryds skog, dér det finns motionsspér och sportan-
laggningar. Fastighetens uthyrningsbara area (exklusive
parkeringsplatser och garage utrymmen) ar 74 498 kvm,
varav 72 610 kvm, motsvarande 97 procent, ar bostads-
lagenheter. I fastigheten finns totalt 888 lagenheter och
62 enheter av kommersiella lokaler. Det finns dven 601
parkeringsplatser och 250 garageplatser.

Ryd - Ostbrickan 2

MARKARYD
Den forvirvade portfoljen bestar av totalt 44 fastigheter
dar 11 utgor tomtmark. Fastigheterna ligger koncentre-
rade i tre grupper, i centrala Markaryd, Timsfors och
Stromsnasbruk. Fastigheterna i centrala Markaryd ar vil
underhdllna hyreshus i bra bostadsomraden med narhet
till natur och vattendrag. I Timsfors, cirka tre kilometer
norr om Markaryd centrum, omfattar fastigheterna ett
radhusomride med lekplats och gronomraden, en plats
som vuxit i popularitet bland barnfamiljer. Fastigheterna
i Stromsnasbruk, som ligger cirka 15 kilometer norr om
Markaryd centrum, dr hyresbostader i mycket gott skick
beldgna i attraktiva sjolagen nira skola och centrum.
Det finns dven kommersiella lokaler med stabila hyres-
gaster pa langa kontrakt inklusive kommunal verksam-
het, exempelvis dagis och bank. Samtliga bostadsfastig-
heter dr uppforda under 1960—8o-talen och bestar av
tva- till fyravaningshus.

Den uthyrningsbara arean omfattar totalt cirka
55 561 kvm av vilka cirka 49 026 kvm utgor bostadsyta.
Bostdderna omfattar totalt 750 lagenheter. Utver bosti-
derna finns dven viss del ytor for kommersiell verksam-
het sa som butiker och kontor, ytor for 6vrig anvindning
samt parkeringsplatser och garage.

‘ b et B M e
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Fastighetsbestandet

Fastighetsvardering

Nedanstidende virdeintyg avseende Victoria Parks befintliga och forviarvade fastigheter har
utfirdats av oberoende sakkunniga viarderingsmin pa uppdrag av Victoria Park. Det har inte

agt rum ndgra materiella forandringar efter det att virdeintygen utfardats.

Brygraan

Virdeintyg

Pi uppdrag av Victoria Park AB har undertecknat bolag utfért marknadsvirdebeddmning av fastigheten
Tuppen 15 i Malm6 kommun. Virdebedémning genomférdes till grund for kreditprévning i samband med
forvirv. Besiktning utférdes den 5 oktober 2012 av undertecknad virderare samt med representant frin
Victoria Park AB.

Virderingsobjektet omfattar den s k Oresundsgirden vilket inrymmer bostadsligenheter, kommersiella lokaler
samt parkeringsplatser. Merparten av de uthyrningsbara ytorna avser ett traditionellt férvaltningsobjekt och
resterande del utgor ett f d dldreboende som dr tomtstallt och betraktas som ett féradlingsprojekt.

Med fastighetens marknadsvirde avses det mest sannolika priset vid en tinkt forsiljning pa en fri och 6ppen
fastighetsmarknad. Genomférd marknadsvirdebedémning har skett genom ett bedomt avkastningsvirde
utifrin en kassaflédesanalys (femarig kalkylperiod) med marknadsanpassade parametrar for forvaltningsobjektet
samt for resterande delar (foridlingsprojektet) utifrin ett uppskattat raytevirde.

Virderingen har utforts i enlighet med virderingshandledning f6r Svenskt fastighetsindex (IPD) och i Gvrigt
med de regler om god virderingssed som omfattar av Samhillsbyggarna auktoriserade fastighetsvirderare.

Pi begiran av Victoria Park AB intygar hirmed undertecknad att utférd virdebedémning av Tuppen 15 i
Malmé kommun resulterade per virdetidpunkten 8 oktober 2012 i ett bedémt marknadsvirde om

130 000 000 kr (ETTHUNDRATRETTIO MILJONER KRONOR)

Den utfirda vérdebedimningen giller under forutsittning att tillbandaballen information frin nppdragsgivaren eller av denne
anvisade kontakipersoner var korrekt. Skulle det i nagot fall visa sig att den information som erballits, savil skriftlig som
muntlig, varit felaktig, ofullstindig eller i dvrigt irrelevant, giller ¢f vérderingen for aktnellt objekr. Mot denna bakgrund dr vare

)2

iska eller

sig Malmibryggan Fastigh | AB eller undertecknad fastighetsvirderare ansvarig for legala,
skattemissiga kon. 1ill foljd av anvindandet av de kalkylerade virdena av uppdragsgivaren eller annan part.

Limhamn, 24 maj, 2013

Malmébryggan Fastighetsekonomi AB

AUKTORISERAD
FASTIOHETEWARDERARE

Martin Palm Saaf SAMHALLAOVECARML

MALMOBRYGGAN FASTIGHETSEKONOMI AB STOCKHOLMSBRYGGAN GOTEBORGSBRYGGAN NORRBRYGGAN




Fastighetsbestandet

Virdeintygen har upprattats av Malmobryggan Fastighetsekonomi AB (med adress Box
60325, 216 08 Limhamn) och Forum Fastighetsekonomi AB (med adress Engelbrektsgatan 6,
217 33 Malmo). Malmobryggan Fastighetsekonomi AB och Forum Fastighetsekonomi AB har
inte ndgot visentligt intresse i Victoria Park och har samtyckt till att vardeintygen tagits in i
Prospektet. Informationen fran tredje man har i Prospektet atergivits exakt och inga uppgifter
har uteldmnats pa ett sdtt som skulle kunna gora den atergivna informationen felaktig eller
missvisande.

Victoria Park AB
Johan Persson
Box 300 50

200 61 Limhamn

VARDEINTYG

P& uppdrag av Victoria Park AB har Forum Fastighetsekonomi genomfort
marknadsvardering av fastighetsbestanden i Linkdping (Fastighets AB
Ostbrickan), samt i Herrgdrden Malmé (Bostads AB Gréningen) och i Markaryd
(AB Markarydsbostader). Varderingsarbetet har genomforts under mars till maj
2013. | Linképing finns 2 registerfastigheter, i Herrgdrden Malmé bestar
besténdet av 8 registerfastigheter och i Markaryd finns 44 registerfastigheter (24
bebyggda virderingsobjekt samt 11 obebyggda fastigheter). Samtliga fastigheter
innehas med &ganderitt. Observera att virdebedémningen ej omfattar
Oresundsgdrden (Malmd Tuppen 15) och byggrétterna vid Kalkbrottet i Malmé
(Malmé Limhamn 155:503, Malmé Lilla Hégesten 1 & 2).

Syftet med virderingarna har varit att beddma vérderingsobjektens
marknadsvirde. Med marknadsvérde avses det mest sannolika priset vid en
normal férsdljning av varderingsobjektet pa den Gppna marknaden.

Marknadsvirdena har bedémts med marknadsanpassade 5-ariga avkastnings-
analyser, dvs. analyser av férvintade framtida betalningsstrommar dar alla
indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt
etc., direktavkastningskrav, kalkylrdnta mm) ges varden som Gverensstdmmer
med de bedémningar marknaden kan antas gora under radande
marknadssituation. Som grund for vara beddmningar om marknadens
direktavkastningskrav. mm. ligger ortsprisanalyser av gjorda jamfSrbara
fastighetskdp. Samtliga fastigheter har okuldrbesiktigats av undertecknade i
samband med virderingsarbetet. Varderingsforfarandet foljer Samhalls-
byggarnas regler om god virderased och har genomférts av auktoriserade
vdrderare.

Forum Fastighetsekonomi bedémer marknadsvardet for de aktuella
fastigheterna — vid vdrdetidpunkten 31 maj 2013 - till avrundat

1316 000 000 kronor {en miljard trehundrasextonmiljoner kronor)

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

Malmo 2013-05-31 Linkoping 2013-05-
/g’/ﬁ //_/ /4,,
/ /r/’ as ~?

Olle Winroth Hans Westin
AUKTORISERAD AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE FASTIGHETSVARDERARE

FORUM




Fastighetsforteckning

Fastighetsbestandet

BEFINTLIGT BESTAND
Fastighet Adress Kommun Uthyrbar yta, kvm  varav bostider, kvm
Tuppen 15 Hyllie Kyrkovég 56, Malmo 11972 8338
Idrottsgatan 47,
Apotekgatan 15
Kronodirektoren 2 Ramels vag 1-21 Malmo 13 840 12 999
Kronodirektoren 4 Ramels vag 45-65 Malmo 13604 13078
Kronodirektoren 5 Ramels vag 67-81 Malmo 1917 10834
Kronodirektéren 6 Ramels vag 83-95 Malmo 4768 4613
Kronodirektéren 7 Ramels vag 99-107 Malmo 4803 4651
Kronodirektoren 8 Ramels vag 109-119 Malmo 8839 8839
Kronodirektéren 9 Ramels vag 121-131 Malmo 7963 7 559
Kronodirektéren 10 Ramels vag 135-147 Malméo 7813 7739
Lilla Hogesten 1 Annetorpsvagen Malmé - -
Kalkstensvagen
Stora Hogesten 2 Annetorpsvagen Malmé - -
Kalkstensvagen
TOTALT BEFINTLIGT BESTAND 85520 78 651

43



44

Fastighetsbestandet

FORVARVAT BESTAND
LINKOPING
Fastighet Adress Kommun Uthyrbar yta, kvm  varav bostader, kvm
Gulsparven 2 Flera adresser pa Namndemans-  Linkdping 45514 42 705
garden och Rusthéllaregarden
Ostbrickan 2 Flera adresser pa Rydsvagen, Linkdping 74 498 72610
Ryds Allé och Méardtorpsgatan
Totalt Linképing 120 012 115315
MARKARYD
Fastighet Adress Kommun Uthyrbar yta, kvm  varav bostader, kvm
Rundeln 2 & 4-6 Kaplansgatan 1A-C, 3D-G, Markaryd 7 233 5310
5H-J, 7 & 7K-0
Gransfejden 1, Stampeln 1 Kartvagen 1A-D & 2A-G Markaryd 1899 1899
& Budkaveln 1 Kompassvagen 1A-D & 2A-D
Skarmvagen 2A-D
Mellangéard 17 Kvarngatan 23 Markaryd 1618 1067
Aspen 1-2 Asgatan 1A-C & 3A-F Markaryd 4634 4580
Bavern 1-2 & 7 Kvarngatan 6A-B & 8A-B
Trédgardsgatan 7A-C & 9A-C Markaryd 3130 3062
Linnéan 14 Vastergatan 22-26 Markaryd 3305 2820
Ljungen 2-3 Vastergatan 25A-D Markaryd 1439 1439
Sélgen 8 Kungsgatan 29A-D & 31A-C Markaryd 4088 4088
Hasten 13 & Renen 13 Goingegatan 1, 1A-B, 3A-C, Markaryd 5799 5309
4A-B, 6A-B & 8A-C
Packaren 1 Bruksvagen 19A-J Markaryd 2 406 2378
Kontorsvdagen 4A-E,
B6A-J & 8A-I
Markaryd 7:11 Tvaans vag 4A-G, Markaryd 1820 1820
6A-G & 8A-F
Lararen 1 Lagastigsgatan 60A-D Markaryd 4668 4644
Landsfiskalen 2 Hermelinsvagen 6A-C Markaryd 3376 3293
Riksdagsmannen 7 Lagastigsgatan 48A-C Markaryd 1649 1480
Skraddaren 1 Hinnerydsvagen 2-4 Markaryd 2512 1520
Lagastigsgatan 34 & 34A-C
Ljungstedts vag 1-3
Toffelmakaren 6 Mijarydsvagatan 26
Sankt Sigfridsvdagen 29 Markaryd 958 781
Toffelmakaren 8 & Urmakaren 5 Sankt Sigfridsvagen 25, Markaryd 1630 1630

26A-B & 26A-B




Fastighetsbestdndet

Fastighet Adress Kommun Uthyrbar yta, kvm  varav bostader, kvm
Toffelmakaren 2 Mijarydsvégen 18 Markaryd 506 506
Industrien 9 Lagastigsgatan 20A-B Markaryd 1521 1216
Nya Abrovdagen 2A-C
Triangeln 12 Bokhallarevagen 1 Markaryd 685 0
Hinnerydsvagen 15
Konditorn 3 Lagastigsgatan 24 Markaryd 418 0
Banméstaren 13 Kylhultsvéagen bA-E Markaryd 267 184
Eldaren 2 Bruksvagen 3 Markaryd - -
Markaryd 7:10 Tvaans vag 2 Markaryd - -
Vavskedsmakaren 2 Kaplansgatan 6 Markaryd - -
Vavskedsmakaren 5 Stenbocksgatan Markaryd - -
Vavskedsmakaren 6 Stenbocksgatan Markaryd - -
Sldggan 14 Linnévéagen 1 Markaryd - -
Slaggan 18 Linnévagen 3 Markaryd - -
Svetsaren 9 Mijarydsvagen 19, 19A & 19C Markaryd - -
Toffelmakaren 7 Sankt Sigfridsvagen 27 Markaryd - -
Urmakaren 3 Sankt Sigfridsvagen 28 Markaryd - -
Akern 10 Sunnerbogatan 16 Markaryd - -
Totalt Markaryd 55 561 49 026
TOTALT FORVARVAT BESTAND 175573 164 341
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Proformarikenskaper

BAKGRUND

Forvirvet av Fastighets AB Ostbrickan (”Ostbrickan™)
och AB Markarydsbostider (*Markaryd”) samt genom-
forandet av Nyemissionen bedoms ha en betydande
paverkan pé Victoria Parks framtida resultat och still-
ning. En proformaredovisning for Victoria Park har
darfor upprittats. I proformaredovisningen ingdr dven
forvirvet av Bostads AB Groningen (”Groningen”) som
genomfordes under fjarde kvartalet 2012, dd Groningen
forvintas fa en betydande paverkan pa Victoria Parks
framtida resultat och stallning.

Det bor noteras att Victoria Parks forvarv av
Oresundsgarden ingar i Victoria Parks koncernredovis-
ning fran och med den 10 januari 2013. Da Oresunds-
garden forvdrvades som en separat fastighet finns inga
uppgifter om resultat fran fastigheten fére den 1o janua-
ri 2013. DA detta resultat inte finns tillgdngligt och dar-
till bedoms ovasentligt for Koncernen som helhet har
resultaten for 2012 samt perioden 1 januari till 9 januari
20713 inte medtagits i proformaresultatrikningen.

Victoria Parks forvarv av samtliga aktier i Ostbrick-
an och Markaryd férvintas genomforas omkring den
1 augusti 201 3. Kopeskillingen uppgar enligt forvarvs-
avtalet till 269 Mkr och utover detta ska képaren i sam-
band med transaktionen 16sa lan i de forvarvade bolagen
som per den 31 mars 2013 uppgick till 585 Mkr (netto).
Finansiering avses ske genom en kombination av bank-
1dn om §50 Mkr, en siljarrevers om 6o Mkr samt
Nyemissionen om cirka 3 50 Mkr.

Nyemissionen genomfors i enlighet med styrelsens
beslut den 25 juni 2013. Beslutet sker med stod av
bemyndigande frin extra bolagsstimma i Victoria Park
den 24 juni 20713.

Revisors rapport fran granskning av proformaredo-

visningen framgdr pd sidan 53 i Prospektet.

SYFTE MED PROFORMAREDOVISNINGEN
Proformaredovisningen har endast till syfte att inform-
era och belysa fakta. Proformaredovisningen ir till sin
natur avsedd att beskriva en hypotetisk situation och
tjanar saledes inte till att beskriva Victoria Parks faktiska
finansiella stillning eller resultat.

Andamalet med nedanstiende proformaredovisning
ar att redovisa den hypotetiska pdverkan som forvirven,

samt finansieringen av forvirven, skulle ha haft pa:

1. Victoria Parks konsoliderade resultatrikning for
rikenskapsdret som avslutades den 31 december
2012 som om alla forvarv genomforts per den
1 januari 2012.

2. Victoria Parks konsoliderade resultatrikning for
perioden 1 januari till 31 mars 2013 som om alla
forviarv genomforts per den 1 januari 2013.

3. Victoria Parks konsoliderade balansriakning per
31 mars 2013 som om forvirven av Ostbrickan

och Markaryd genomforts per 31 mars 2013.

Proformainformationen beskriver en hypotetisk
situation och har tagits fram endast i illustrativt syfte.
Informationen avses inte presentera det resultat som
verksamheten verkligen hade presterat och ska heller
inte anses indikera vilka framtida resultat Victoria Park
kommer att generera. Inga synergieffekter eller

integrationskostnader har beaktats.

GRUNDER FOR PROFORMAREDOVISNINGEN
PROFORMARESULTATRAKNING
Proformaresultatrikningarna baseras pd Victoria Parks
reviderade resultatrikning fér 2012 och Victoria Parks
oreviderade resultatrikning for perioden 1 januari till
3T mars 20T3.

Groningen ingdr i Victoria Parks koncernredovisning
frén och med den 28 december 2012. Under perioden
28 december till 31 december 2012 anses inga transak-
tioner har skett. I proformaredovisningen har Gréning-
ens reviderade resultatrikning for 2012 lagts till.

Ostbrickans och Markaryds reviderade resultat-
rakningar for 2012 har lagts till. For perioden 1 januari
till 31 mars 2013 baseras resultatrikningarna pa Ost-

brickans och Markaryds interna rapporter.

PROFORMABALANSRAKNING
Proformabalansrikningarna baseras pa Victoria Parks
oreviderade koncernbalansrikning per 31 mars 2013.
Groningen ingdr i Victoria Parks koncernredovisning
frén och med den 28 december 2012 och ingdr sdledes i
Victoria Parks koncernbalansrakning per 31 mars 2013.
Oresundsgarden ingdr i Victoria Parks koncernredovis-
ning fran och med den 10 januari 2013 och ingar saledes
i koncernbalansrakningen per 31 mars 2013.
Ostbrickan och Markaryds balansrakningar har
lagts till. For 31 mars 2013 baseras balansrikningarna

pé bolagens interna rapporter.



REDOVISNINGSPRINCIPER

Koncernredovisningen ar upprittad enligt International
Financial Reporting Standards (”IFRS”) sdsom de anta-
gits av EU. Proformaredovisningen ar upprittad i enlig-
het med Victoria Parks redovisningsprinciper som de
beskrivs i drsredovisningen for 2012.

Arsredovisningarna samt interna rapporter for
Groningen, Markaryd och Ostbrickan dr upprittade
enligt drsredovisningslagen och med tillimpande av
allminna rid, rekommendationer samt uttalande frin
Bokforingsndmnden.

Victoria Parks bedomning dr att det inte foreligger
ndgra skillnader mellan de forvirvade bolagens redo-
visning och IFRS som medfor ndgra visentliga effekter
pa den finansiella informationen, férutom virdering av
forvaltningsfastigheter till verkligt vdrde i enlighet med
IAS 40 samt att nir IAS 4o tillimpas sker inte av- och
nedskrivningar av forvaltningsfastigheter.

De forvarvade bolagens historiska finansiella infor-
mation kan inte omriknas till Victoria Parks redovis-
ningsprincip for vardering av forvaltningsfastigheter da
det inte 4r mojligt att ta fram historisk information om
fastighetsbestdndets verkliga virden. Mot bakgrund av
ovan presenteras de forvirvade bolagens balansrikning-
ar upprittad i enlighet med varderingsprinciper i
arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens
allmédnna rad.

De forviarvade bolagens resultatrikningar har juste-
rats med dterliggning av periodens avskrivningar. Mot-
svarande justering har inte gjorts i balansrikningen da
det med hinsyn till forvarvsanalysen inte skulle paverka
utgdende balanser i proformabalansrikningen per
3T mars 20713.

D4 bolagen har olika principer for att klassificera
sina resultat- och balansrikningar har, med anledning av
denna proformaredovisning, de férvirvade bolagens
resultat- och balansrikning omklassificerats for att
Overensstimma med Victoria Parks uppstéllning.

PROFORMAJUSTERINGAR
Proformajusteringarna beskrivs mer i detalj nedan i
noter till resultatrikningen. Foljande textbeskrivning ar

av mer overgripande natur.

Proformarakenskaper

JUSTERINGAR MED ANLEDNING AV

ANDRAD FINANSIERING

I samband med Forvirvet ersitts malbolagens nuvaran-
de finansiering av Victoria Parks finansiering. Befintlig
extern och intern finansiering har darfor eliminerats
liksom rantekostnader hanforliga till dessa. Proforma-
resultatrakningen inkluderar riantekostnader avseende
den del av anskaffningsutgifterna for Forviarvet som
avses finansieras med upptagande av bankldn. Totalt
forvintas Victoria Park ta upp 1dn om 610 Mkr varav
550 Mkr avser bankldn och 60 Mkr avser en revers till
sdljarna. Reversen antas 16pa med en ridnta om § procent
och forfaller om 1,5 ar. Enligt det erbjudande Bolaget
erhallit I1oper banklanet med en ranta om STIBOR 3
man + 220 riantepunkter och antas forfalla till betalning
fem ar efter laneavtalet ingds. Uppliggningsavgiften pa
bankldnet uppgar enligt erbjudandet till 3,85 Mkr.
Justeringar i proformaresultatrakningen med anledning
av andrade riantekostnader till foljd av Forvarvet
bedoms uppga till 13,3 Mkr for perioden 1 januari till
31 december 2012 och 0,7 Mkr for perioden 1 januari

till 31 mars 2013.

JUSTERINGAR HANFORLIGA

TILL NYEMISSIONEN

Victoria Parks styrelse beslutade den 2 5 juni, med stod
av bemyndigande fran extra bolagsstimma i Victoria
Park den 24 juni 2013, att genomfora en nyemission av
Preferensaktier och Stamaktier. Erbjudandet omfattar
hogst 1 200 ooo Preferensaktier och hogst 6 700 coo
Stamaktier och teckningskursen uppgar till 250,00 kro-
nor per Preferensaktie och 7,50 kronor per Stamaktie,
vilket medfor att Victoria Park vid full teckning tillfors
totalt 3 50 250 0oo kronor fore emissionskostnader
varav 300 000 000 kronor genom emission av Preferens-
aktier och 50 250 0oo kronor genom emission av Stam-
aktier.

Styrelsen har forbehallit sig ratten att utoka antalet
Stamaktier i Erbjudandet med hogst 3 300 ooo ytterli-
gare Stamaktier, innebarande att Victoria Park kan till-
foras ytterligare 24 750 ooo kronor. Proformaredovis-
ningen baseras pd antagandet att styrelsen inte kommer
att utoka antalet Stamaktier i Erbjudandet.
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Proformariakenskaper

FORVARVET

En preliminir forvirvskalkyl avseende Markaryd och

Ostbrickan har upprittats per 31 mars 2013 vilken ar

baserad pa ej reviderad information. Tilltrade till fastig-

heterna planeras ske omkring den 1 augusti 2013 vilket

kan péaverka forvarvsbalansrakningen och ddrmed for-

varvskalkylen.

Samtliga forvirv redovisas som fastighetsforvarv

vilket bland annat innebir att uppskjuten skatt inte

redovisas samt att kostnader hinforliga till transaktio-

nen Okar den forvarvade tillgdngens anskaffningsvarde.

Engangskostnader relaterade till Forvirvet bedoms

uppga till 3 Mkr och har lagts till tillgdngarnas anskaff-

ningsvirde.

Enligt externt virdeintyg som aterfinns pd annat

stille i detta Prospekt uppgdr marknadsvirdet pa

Ostbrickan per 30 april 2013 till 214 Mkr och mark-

nadsvirdet pd Markaryd per samma datum till 772 Mkr.

Ingen visentlig forandring har enligt Victoria Park

bedomning skett sedan den 31 december 2012 varfor

denna vardering har anvinds vid upprittande av

proformaresultatrikning for rakenskapsaret 2012 och

perioden 1 januari till 31 mars 2013 samt proforma-

balansrikning per 31 mars 2013.

PROFORMA RESULTATRAKNING I JANUARI — 3 I DECEMBER 2012

Bostads AB

Victoria AB Fastighets AB Markaryds-

ParkAB  Groningen Ostbrickan bostader
(publ) ARL ARL ARL Proforma
IFRS resultat-
ej ej ej Justeringar rakning

reviderad reviderad reviderad reviderad
2012 2012 2012 2012 ej ej
Tkr jan—-dec jan—-dec jan—-dec jan-dec reviderad reviderad
Intékter 247 355 62 582 97551 B.3 38269 C.3 445757

A,
Kostnader —-210 000 -70751 A2 -59 277 B.1 -28862 C.1 -368 890
Driftnetto 37355 -8169 38274 9407 76 867
Avskrivning byggnad -7 308 -6 048 -1998 15354 D.5 0
Forséljnings- och

administrationskostnader -13 741 -4506 A.2 -9172 B.1 -5536 -32 955
Ovriga rérelsekostnader -1230 -1230
Rorelseresultat 22384 -19 983 23 054 1873 15 354 42 682
Finansiella intékter 537 32 268 833 1670
Finansiella kostnader -141 -14 095 -26 700 -5754 13267 D.3 -33424
Resultat fore vardeférandringar 22780 -34 046 -3378 -3 048 28 621 10929
Orealiserade vardeforéandring fastighet 48 581 109417 D.4 157 998
Orealiserade vardeforandring derivat -644 -644
Resultat fore skatt 70717 -34 046 -3378 -3048 138 037 168 282
Aktuell skatt 0 1239 6509 D1 7748
Uppskjuten skattefordran 0 0
Uppskjuten skattekostnad -10 546 4744 495 456 -29767 D.2 -34618
Arets resultat 60 171 -29 302 -1644 3917 108 270 141412
Ovrigt totalresultat 0
Arets summa totalresultat 60 171 -29 302 -1644 3917 108 270 141 412



Noter till proformaredovisning

A.1 Avskrivningar inventarier om 105 Tkr har omklassificerats till kostnader innan
driftsnetto i enlighet med Victoria Parks redovisningsprinciper.

A.2 Direkta fastighetskostnader 73 466 har klassificerats som kostnader innan
driftsnetto férutom 25 % av forvaltararvodet som enligt Victoria Parks
redovisningsprinciper beddéms klassificeras som administrationsomkostnader.

B.

Underhalls- och driftkostnader om 55 672 Tkr har omklassificierats som
kostnader innan driftsnetto i enlighet med Victoria Parks redovisningsprinciper.
Avskrivningar inventarier om 43 Tkr har omklassificerats som kostnader i enlig-
het med Victoria Parks redovisningsprinciper.

Personalkostnader om 4 452 Tkr har omklassifierats enligt foljande: 3 562 Tkr
redovisas som kostnad innan driftsnetto och 890 Tkr redovisas som administra-
tionskostnad i enlighet med Victoria Parks principer for klassifiering.

Ovriga intdkter om 1 983 Tkr for Ostbrickan har omklassificerats till intakter
enligt Victoria Parks redovisningsprinciper.

B.

N

B.

w

C.

Underhalls- och driftkostnader om 24 658 Tkr har omklassificierats som kost-
nader innan driftsnetto i enlighet med Victoria Parks redovisningsprinciper.
Avskrivningar inventarier om 6 Tkr har omklassificerats som kostnader i enlig-
het med Victoria Parks redovisningsprinciper. Klassificering har skett utifran
Victoria Parks redovisningsprinciper.

Personalkostnader om 5 247 Tkr har omklassifierats enligt féljande: 4 197 Tkr
redovisas som kostnad innan driftsnetto och 1 049 Tkr redovisas som adminis-
trationskostnad. Klassificering har skett utifran Victoria Parks redovisnings-
principer.

Ovriga intakter om 808 Tkr fér Markaryd har omklassificerats till intakter enligt
Victoria Parks redovisningsprinciper.

C.

()

C.

w

D.

Victoria Park har for narvarande inga aktuella skattekostnader. Aktuell skatte-
intakt i Groningen, Ostbrickan och Markaryd ar hanforlig till koncernbidrag fran
tidigare dgare om totalt 7 748 Tkr.

Justering for uppskjuten skattekostnad om 22 % pa omvardering av fastig-
heter med 109 417 Tkr (se D.4 nedan) vilket ger en uppkjuten skattekostnad
om 24 072 Tkr. Eliminering har skett av uppskjutna skattekostnader i de for-
varvade bolagen enligt féljande: Groningen 4 744 Tkr, Ostbrickan 495 Tkr och
Markaryd 456 Tkr da forvarven avser tillgangsforvarv.

D.

N

Proformarakenskaper

D.3 a) Vid forvérvet av Groningen évertogs befintliga 1an da [optiden endast var tva
manader. Dérefter upptogs nytt Ian. Om forvérvet hade skett 1 januari 2012
hade en ny finansiering skett direkt. Ovan har darfor de tidigare rantekost-
naderna eliminerats och ersatts med nytt [an om 270 000 Tkr med en ranta
om 3,97 % vilket ger en arlig kostnad om 10 719 Tkr.

Forvarv av Ostrbickan och Markaryd forvantas finansieras enligt nedan
vilket totalt ger en rantekostnad om 21 794 Tkr. Réntan beréknas utifran
STIBOR 3M plus 220 bps. Som utgangspunkt for berakning av rante-
kostnaden har STIBOR 3M per den 5 juni 2013 anvants.

Total kostnad

D.3 b

Belopp Rénta 2012
Lan 550 000 3,42% 18794
Séljarrevers 60000 5% 3000
Summa 610 000 21794

Detta belopp har belastat resultatrakningen. Denna justering &r bestandig.

D.3 c) Réntekostnader i Ostbrickan om 26 700 Tkr respektive Markaryd 5 754 Tkr
har eliminerats da ny finansiering sker i samband med forvarvet (se D.3b
ovan).

D.3 d) Upplaggningsavgift for lanet uppgar till 3 850 Tkr. Denna avgift periodiseras
over lanets |6ptid om 5 ar varfor 770 Tkr har lagts till som finansiella
kostnader.

D.4 Fastigheterna i Markaryd och Ostbrickan har véarderats per 2013-04-30. Inga

vésentliga férandringar har skett sedan 2012-12-31. Fastigheterna har darfor

vérderats enligt varderingsintyg per 2013-04-30 (se sid 42 i prospektet).

Markaryd har vérderats till 214 000 Tkr och Ostbrickan till 772 000 Tkr.

Koncernens anskaffningsvarde beréknas uppgé till 699 856 Tkr (varav 2 400 Tkr

avser forvarvskostnader) for Ostbrickan respektive 176 727 Tkr (varav 600 Tkr

avser forvarvskostnader) for Markaryd om forvéarvet genomforts per 1 januari

2012. Vardering av fastigheter till verkligt varde paverkar resultatrakningen med

totalt 109 417 Tkr.

Justering for skillnad i redovisningsprincip. Enligt IFRS sker inga avskrivningar

av fastigheter. /:\terléggm'ng har darfor skett med avskrivningar av fastigheter

for i respektive bolag.

D.

&l
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PROFORMA RESULTATRAKNING I JANUARI — 3T MARS 2013

Fastighets AB
Victoria Park AB Ost- Markaryds-
AB (publ) brickan bostader
IFRS ARL ARL Proforma
resultat-
ej reviderad ej reviderad ej reviderad Justeringar rakning
2013 2013 2013
Tkr jan-mars jan-mars jan-mars ej reviderad ej reviderad
Intékter 19985 24768 A4 9666 B.3 54418
A,
Kostnader -17 161 -19369 A2,A3 -8399B.1, B2 -44.930
Driftnetto 2824 5398 1266 9488
Ovriga intakter
Avskrivning byggnad -1567 A1 -532 2099 CA1 0
Forsaljnings- och administrations-
kostnader -4 654 -873 A3 -1375 B.2 -6 902
Ovriga rérelsekostnader -373 0 -373
Rorelseresultat -2 203 2958 -641 2099 2214
Finansiella intdkter 17 16 33
C.4,C5,
Finansiella kosntader -4253 A1 -4 957 -1414 730 C.6 -989%4
Resultat fore vardefoérandringar -6 456 -1981 -2039 2829 -7 647
Orealiserade vardeférandring
fastighet 17814 109 553 C2 127 367
Orealiserade vardeférandring
derivat 1096 1096
Resultat fore skatt 12454 -1981 -2 039 112 382 120 816
Aktuell skatt 0 0
Uppskjuten skattefordran 15048 15048
Uppskjuten skattekostnad -4.160 -24102 C.3 -28262
Arets resultat 23342 -1981 -2 039 0 88 280 107 602
Ovrigt totalresultat
Arets summa totalresultat 23 342 -1981 -2 039 88 280 107 602

Noter till proformaredovisning

A.1 Avskrivningar inventarier om 12 Tkr har omklassificerats till kostnader innan
driftsnetto i enlighet med Victoria Parks redovisningsprinciper.

A.2 Underhalls- och driftkostnader om 19 534 Tkr har omklassificierats som
kostnader innan driftsnetto i enlighet med Victoria Parks redovisningsprinciper.

A.3 Personalkostnader om 1 174 Tkr har omklassifierats enligt foljande: 939 Tkr

redovisas som kostnad innan driftsnetto och 235 Tkr redovisas som

administrationskostnad.

Ovriga intékter om 205 Tkr for Ostbrickan har omklassificerats till intdkter

enligt Victoria Parks redovisningsprinciper.

A.

IS

B.

Underhalls- och driftkostnader om 7 317 Tkr har omklassificierats som
kostnader i enlighet med Victoria Parks redovisningsprinciper.
Personalkostnader om 1 352 Tkr har omklassifierats enligt féljande: 1 082 Tkr
redovisas som kostnad innan driftsnetto och 270 Tkr redovisas som
administrationskostnad. Klassificering har skett utifran Victoria Parks
redovisningsprinciper.

Ovriga intakter om 256 Tkr for Markaryd har omklassificerats till intakter enligt
Victoria Parks redovisningsprinciper.

B.

N

B.

w

C.

Justering for skillnad i redovisningsprincip. Enligt IFRS sker inga avskrivningar
av fastigheter. Ater\éggning har darfér skett med avskrivningar av fastigheter
for respektive bolag.

Fastigheterna i Markaryd och Ostbrickan har varderats per 2013-04-30. Inga
vasentliga forandringar har skett sedan 2013-03-31. Fastigheterna har darfor
varderats enligt varderingsintyg per 2013-04-30 (se sid 42 i prospektet).
Markaryd har vérderats till 214 000 Tkr och Ostbrickan till 772 000 Tkr.

C.

N

C.

w

i

Koncernens anskaffningsvarde beraknas uppga till 699 969 Tkr (varav 2 400 Tkr
avser forvarvskostnader) om forvérvet skett 1 januari 2013 for Ostbrickan res-
pektive 176 478 Tkr (varav 600 Tkr avser forvarvskostnader) for Markaryd om
forvarvet genomforts per 1 januari 2012. Vardering av fastigheter till verkligt
varde paverkar resultatrékningen med totalt 109 553 Tkr.

Justering for uppskjuten skattekostnad om 22 % pa omvardering av fastig-
heter med 109 553 Tkr (se C.2 ovan) vilket ger en uppkjuten skattekostnad om
24102 Tkr.

Forvérv av Ostrbickan och Markaryd férvantas finansieras enligt nedan vilket
totalt ger en rantekostnad om 5 448 Tkr. Réntan beraknas utifran STIBOR 3M
plus 220 bps. Som utgangspunkt for berékning av rantekostnaden har STIBOR
3M per den 5 juni 2013 anvénts.

Total kostnad

Belopp Réanta jan-mars 2013
Lan 550 000 3,42% 4698
Séljarrevers 60 000 5% 750
Summa 610 000 5448

Detta belopp har belastat resultatrékningen. Denna justering &r bestandig.

C.5 Rantekostnader i Ostbrickan om 4 957 Tkr respektive Markaryd 1 414 Tkr har

eliminerats da ny finansiering sker i samband med foérvérvet (se C.4 ovan).

C.6 Upplaggningsavgift for lanet uppgér till 3 850 Tkr. Denna avgift periodiseras

over lanets |6ptid om 5 ar varfor 192,5Tkr har lagts till som finansiella
kostnader.



PROFORMA BALANSRAKNING 3T MARS 2013

Proformarakenskaper

AB Fastig- Juste-
Marka- hets AB ringar Emis- Proforma
Victoria ryds- Ost- hanférliga Forvarv Forvarv sion balans-
Park AB bostéder brickan till skillna- AB Fastig- och rékning
IFRS ARL ARL der i redo- Marka- hets AB finan- IFRS
ej ej ej visnings- ryds- Ost- Juste- siering ej
reviderad reviderad reviderad principer bostader brickan ringar ej reviderad
31mars 31mars 31 mars ej ej ej ej revide- 31 mars
Tkr 2013 2013 2013 reviderad reviderad reviderad reviderad rad 2013
Immateriella
anlaggnings-
tillgangar 6242 6242
Materiella
anlaggnings-
tillgdngar summa 2964 180 B.1 3144
Fastigheter 560 588 124722 A1 645080 B.1 103924 C.1 600 D.1 2400 E.1 109274 F1 1546 588
Andelar i Brf 31619 31619
Finansiella anlagg-
ningstillgdngar 5 171257 D.2 688153 E.2 -859410 F2 5
Derivat 451 451
Uppskjuten skatte-
fordran 15 048 15 048
Fordringar summa 25241 28851 4408 -28280 D.3 30220
Likvida medel 37768 3128 6647 78990 G.1 126534
SUMMA
TILLGANGAR 679921 156 707 656 315 103 924 143577 690553 -750 136 78990 1759 850
Eget kapital 196 303 21491 87 292 81061 C.1 -61576 D.4 -128267 E4 85234 F1 335250 G.2 616786
Uppskjuten skatt 14508 5751 49824 22863 C.1 -17057 D.5 -61381 Eb5 24040 FE1 38548
Langfristiga rante-
barande skulder 403906 120605 430 940 -120605 D.6 430940 E.6 606 150 G.3 1010 056
Kortfristiga rénte-
barande skulder 14 636 9034 9034 E6 14 636
Derivat 0 0
Ovriga skulder
summa 50 568 8860 79225 -299 D.7 -58530 E.7 79824
SUMMA EGET
KAPITAL OCH
SKULDER 679921 156 707 656 315 103 924 -199 537 -688 153 109 274 941 400 1759 850
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Noter till proformaredovisning

Al

B.

C.

D.1

D.

N

D.3
D.4

D.6

D.7
EA

E.

N

E.

w

E4

E5

E6

Fastigheter omklassificeras i enlighet med Victoria Parks principer for klassi-
ficering fran materiella anlaggningstillgangar till fastigheter med 124 722 Tkr.

Fastigheter omklassificeras i enlighet med Victoria Parks principer for klassi-
ficering fran materiella anldggningstillgangar till fastigheter med 645 080 Tkr.

Fastigheterna vérderas till verkligt varde i enlighet med Victoria Parks redovis-
ningsprinciper for fastigheter. Som verkligt vérde har anvants det pris somfas-
tigheterna asatts vid transaktionen. Justeringen Okar eget kapital i de forvar
vade bolagen.

Markaryd Ostbrickan Summa

Redovisat vérde fastighet 124722 645080 769802
Verkligt varde fastighet 176 113 697 613 873726
Effekt av andrade redovisningsprinciper 51391 52533 103 924
varav:

Effekt pa eget kapital 40085 40976 81061
Uppskjuten skatt 11 306 11557 22863

Kostnader i samband med forvarv uppskattas till 3 000 Tkr. D& det avser ett
tillgangsforvarv har dessa 6kat vardet pa fastigheterna. Férdelning mellan
Markaryd och Ostbrickan baseras pa fastighetsvardet vilket 6kar fastighets-
vérdet i Markaryd med 600 Tkr.

Aktier i dotterbolag dkas med det belopp som betalas vid forvarvet totalt

171 257 Tkr. Detta bestar av képeskilling enligt kontrakt berdknas till 78 633 Tkr
per 31 mars 2013 (denna paverkas av eget kapital pa forvérvsdagen, skillnaden
mellan 6verenskommet varde pé fastigheten och skattemassigt restvarde
samt storleken pa underskottsavdrag pa forvarvsdagen) samt betalning av
bolagets skulder till séljaren totalt 92 624 Tkr.

Koncerninterna fordringar regleras i samband med att transaktionen slutfors.
Eliminering av forvarvat eget kapital 21 491 Tkr, inklusive omvarderings-
effekten av fastigheten 40 085 Tkr (se C.1). Totalt 61 576 Tkr.

Uppskjuten skatt 5 751 Tkr elimineras da det avser ett tillgangsforvarv.
Uppskjuten skatt pa vérdering till verkligt varde elimnineras, 11 306 (se C.1).
Totalt 17 057 Tkr.

Langfristiga lan regleras innan transaktionen slutfors och ersatts med annan
finansiering.

Koncerninterna skulder regleras i samband med att transaktionen slutfors.

Kostnader i samband med forvarv uppskattas till 3 000 Tkr. D& det avser ett till-
gangsforvérv har dessa 6kat vérdet pa fastigheterna. Fordelning mellan
Markaryd och Ostbrickan baseras péa fastighetsvardet vilket Okar fastighets-
vardet i Ostbrickan med 2 400 Tkr.

Aktier i dotterbolag 6kas med det belopp som betalas vid forvérvet totalt

688 153 Tkr. Detta bestar av kopeskilling enligt kontrakt berdknas till 189 649 Tkr
per 31 mars 2013 (denna paverkas av eget kapital pa forvarvsdagen, skillnaden
mellan dverenskommet vérde pa fastigheten och skattemassigt restvarde samt
storleken pa underskottsavdrag pa forvarvsdagen) samt betalning av bolagets
skulder till séljaren netto 58 530 Tkr samt till extern langivare 439 974 Tkr.
Eliminering av forvarvat eget kapital 87 292 Tkr, inklusive effekten av véardering
av fastigheten till verkligt varde 40 976 Tkr (se C.1). Totalt 128 267 Tkr.
Uppskjuten skatt 49 824 Tkr elimineras da det avser ett tillgangsforvérv. Upp-
skjuten skatt pa vardering till verkligt varde elimineras, 11 557 (se C.1). Totalt
61381Tkr.

Extern finansiering regleras i samband med att transaktionen slutfors och
ersatts med annan finansiering.

Koncerninterna skulder regleras i samband med att transaktionen slutfors.

F1

F2

G.1

G.2

G3

Fastigheterna i Markaryd och Ostbrickan har varderats per 2013-04-30. Inga
vasentliga forandringar har skett sedan 2012-03-31. Fastigheterna har darfor
varderats till verkligt varde enligt varderingsintyg per 2013-04-30 (se sid 40 i
prospektet). Markaryd har varderats till 214 000 Tkr och Ostbrickan till 772 000
Tkr. Koncernens anskaffningsvarde beréknas uppga till 700 013 Tkr (varav 2 400
Tkr avser forvarvskostnader) for Ostbrickan respektive 176 713 Tkr (varav 600
Tkr avser forvarvskostnader) for Markaryd. Uppskjuten skatt uppgér till 8 203
Tkr for Markaryd och 15 837 Tkr for Ostbrickan. Mellanskillnaden har 6kat eget
kapital med 29 083 Tkr fér Markaryd respektive 56 150 Tkr for Ostbrickan.

Markaryd Ostbrickan Summa
Anskaffningsvarde fastighet 176 713 700013 876 726
Verkligt varde fastighet 214 000 772 000 986 000
37 287 71987 109 274
varav:
Effekt pa eget kapital 29083 56 150 85233
Uppskjuten skatt 8203 15837 24040
Eliminering av aktier i dotterbolag
Likvida medel 6kas med dverskottet av finansieringen.
Finansieringsbehov Finansiering
Ostbrickan 688 163 E.2 Preferensaktier 300000
Markaryd 171257 D.2 Stamaktier 50 250
Uppskattade Avgéar uppskattade
forvérvskostnader 3000 D1,D.2 emissionskostnader -15 000
Summa
finansieringsbehov 862 410 Lan 550 000
Avgér upplaggnings-
avgift 1an -3850
Séljarrevers 60 000
Summa finansiering 941400
Varav 6verskott, kassa 78 990

Eget kapital 6kas med 300 000 Tkr genom emission av preferensaktier;
1200 000 aktier till en kurs om 250,00 kr samt 50 250 Tkr genom emission av
stamaktier; 6 700 000 aktier till en kurs om 750 kr. Beloppet reduceras med
emissionskostnader om 15 000 Tkr. Totalt 6kar eget kapital med 335 250 Tkr.
Se vidare information i grunder for proformaredovisning.

Langfristiga skulder 6kas med totalt 610 000 Tkr varav en séljarrevers om

60 000 Tkr som fovantas I6pa med en réantesats om 5 % samt ett lan om

550 000 Tkr.

Inga amorteringar forvantas ske forsta aret varfor hela skulden har klassifice-
rats som langfristig. Av lanen avser 80 % forvarv av Ostbrickan och 20 % for-
varv av Markaryd. Langfristiga skulder reduceras med en upplaggningsavgift
om 3 850 Tkr som periodiseras over lanets 16ptid (5 ar).

Fordelning av lan (tkr) Markaryd Ostbrickan Summa
Andel 20% 80%

Lan 110 000 440000 550 000
Upplaggningskostnad lan -770 -3080 -3850
Séljarrevers 12 000 48000 60 000
Summa 121230 484 920 606 150



Revisorsrapport avseende
proformaredovisning

Till styrelsen i Victoria Park AB (publ)
Org. 556695-0738

Vi har granskat den proformaredovisning som framgar pa sidorna 46—52 i Victoria Park AB:s
prospekt daterat den 25 juni 2013.

Proformaredovisningen har upprittats endast i syfte att informera om hur férvirven av Fastig-
hets AB Ostbrickan, AB Markarydsbostader och Bostads AB Groningen skulle ha kunnat paverka
Victoria Park ABs koncernbalansrikning 31 mars 2013 och koncernresultatrikning for perioden
T januari 2012 tom 31 december 2012 respektive T januari 2013 tom 31 mars 20713.

STYRELSENS ANSVAR
Det ar styrelsens ansvar att uppritta en proformaredovisning i enlighet med kraven i prospekt-
forordningen 809/2004/EG.

REVISORNS ANSVAR

Det dr vart ansvar att limna ett uttalande enligt bilaga II p. 7 i prospektférordningen 809/2004/EG.
Vi har ingen skyldighet att limna ndgot annat uttalande om proformaredovisningen eller nigon av
dess bestdndsdelar. Vi tar inte ndgot ansvar for sddan finansiell information som anvints i samman-
stillningen av proformaredovisningen utover det ansvar som vi har for de revisorsrapporter av-

seende historisk finansiell information som vi limnat tidigare.

UTFORT ARBETE

Vi har utfort vart arbete i enlighet med Fars rekommendation RevR 5 Granskning av prospekt. Vart
arbete, vilket inte innefattade en oberoende granskning av underliggande finansiell information, har
huvudsakligen bestatt i att jimfora den icke justerade finansiella informationen med kalldokumen-
tation, bedoma underlag till proformajusteringarna och diskutera proformaredovisningen med
foretagsledningen.

Vi har planerat och utfort vért arbete for att f4 den information och de forklaringar vi bedomt
nodvindiga for att med hog men inte absolut sikerhet forsikra oss om att proformaredovisningen
har sammanstillts enligt de grunder som anges pa sidorna 46—52 och att dessa grunder 6verens-
stimmer med de redovisningsprinciper som tillimpas av bolaget.

UTTALANDE

Vi anser att proformaredovisningen har sammanstillts pa ett korrekt sitt enligt de grunder som
anges pa sidorna 46—52 och att dessa grunder 6verensstimmer med de redovisningsprinciper som
tillimpas av bolaget.

Malmoé den 25 juni 2013
Ernst & Young AB
Goran Neckmar

Auktoriserad revisor
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Finansiell information

1 sammandrag

Nedanstaende finansiella 6versikt avseende rikenskapsdren 2012, 2011 och 2010 dr himtade ur Victoria Parks revidera-

de koncernrikenskaper, vilka dr upprittade enligt International Financial Reporting Standars ("IFRS”) sdsom de antagits

av EU. Detta sammandrag bor ldsas tillsammans med Bolagets reviderade koncernriakenskaper med tillhorande noter for

aren 2012—20710 vilka inforlivats i detta Prospekt genom hianvisning. Nedanstdende finansiella 6versikt avseende deldrs-

perioderna 1 januari till 31 mars 2013 och 1 januari till 31 mars 2012 dr himtad ur Victoria Parks oreviderade deldrs-

rapporter. Avsnittet bor lasas tillsammans med avsnittet Kommentarer till den finansiella utvecklingen.

UTDRAG UR RESULTATRAKNINGAR

2013 2012 2012 2011 2010
3 man 3 man 12 man 12 man 12 man
Tkr jan-mars jan-mars jan-dec jan-dec jan-dec
Intékter 19985 1942 247 355 25971 132 285
Kostnader -17 161 -2893 -210 000 -35629 -132 491
Driftnetto 2824 -951 37 355 -9658 -206
Forséljnings och administrationskostnader -4 654 -28M -13742 -12643 -20231
Ovriga rorelsekostnader -373 -289 -1230 -1125 -828
Rorelseresultat -2203 -4 051 22383 -23 426 -21 265
Finansnetto -4 253 3 396 18 -453
Resultat fore vardeférandring -6 456 -4 048 22779 -23 408 -21718
Orealiserade vardefordandringar fastighet 17 814 - 48 581 - -
Orealiserade vardefordndringar derivat 1096 - -644 - -
Resultat fore skatt 12454 -4 048 70716 -23408 -21718
Aktuell skatt - - - -1 -
Uppskjuten skattefordran 15048 - - - -
Uppskjuten skattekostnad -4.160 - -10 546 - -
Periodens resultat 23 342 -4 048 60170 -23 409 -21718
Ovriga totalresultat - - - - -
Periodens summa totalresultat 23 342 -4 048 60 170 -23 409 -21718
UTDRAG UR BALANSRAKNING
Tkr 2013-03-31 2012-03-31 2012-12-31 2011-12-31 2010-12-31
Immateriella anlaggningstillgangar 6242 5431 6 136 5604 6275
Materiella anldggningstillgangar 2964 3791 2878 4148 5629
Fastigheter 560 588 284 445 540 841 264788 1569 129
Andelar Brf 31619 21725 33419 19000 33400
Derivat 451 - - - -
Uppskjuten skattefordran 15048 - - - -
Fordringar 25241 28 684 50 714 28 099 29 485
Likvida medel 37768 31527 63 623 18173 40 419
Summa tillgangar 679 921 375603 697 611 339812 274 337
Eget kapital 196 303 108 122 172 597 112170 135579
Uppskjuten skatt 14 508 - 10 546 1 10
Langfristiga rantebédrande skulder 403 906 37000 403 500 37000 37000
Kortfristiga réntebarande skulder 14 636 99 126 16187 120 051 37198
Derivat - - 644 - -
Ovriga skulder 50 568 131 355 94137 70590 64 550
Summa eget kapital och skulder 679 921 375603 697 611 339812 274 337



UTDRAG UR KASSAFLODESANALYSEN

Finansiell information i sammandrag

2013 2012 2012 201 2010
3 man 3 man 12 man 12 man 12 man
Tkr jan-mars jan-mars jan-dec jan-dec jan-dec
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital -5979 -3517 25062 -21349 -21707
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -25710 56 661 25993 -13933 441 239
Kassaflode fran investeringsverksamheten 635 —22 382 —240 435 -91 168 510
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -780 -20925 259 892 82 854 -419 253
Periodens kassaflode -25 855 13354 45 450 -22247 22 496
Likvida medel vid periodens bérjan 63 623 18173 18173 40419 17 923
Likvida medel vid periodens slut 37768 31527 63 623 18173 40419
NYCKELTAL
2013 2012 2012 2011 2010
3 man 3 man 12 man 12 man 12 man
jan-mars jan-mars jan-dec jan-dec jan-dec
Fastigheter
Redovisat varde fastigheter, Tkr 560 588 284 445 540 841 264788 159129
varav férvaltningsfastigheter, Tkr 461339 442 000
varav exploateringsfastigheter, Tkr 99249 284 445 98 841 264 788 159 129
Direktavkastning, % —
ej exploateringsfastigheter 4,2 - -
Overskottsgrad, % 21 - -
Finans
Avkastning eget kapital, % 6,3 -3,7 41,0 -20,9 -16,0
Soliditet, % 28,9 28,8 24,7 33,0 49,4
Skuldséattningsgrad, ggr 2,1 1,3 2,4 1,4 0,5
Réntebarande skulder, Tkr 418 542 136 126 419 687 157 051 74198
Aktier och ovrigt
Resultat per aktie, kr 0,63 -0,1 1,62 -0,63 -0,59
Resultat per aktie efter utspadning, kr 0,60 - 1,56 - -
Eget kapital per aktie, kr 5,29 2,91 4,65 3,02 3,65
Eget kapital per aktie efter utspadning, kr 5,34 - 4,73 - -
Borskurs vid periodens slut, kr 730 4,1 5,50 4,07 53
Borsvarde vid periodens slut, mkr 271 153 204 151 197
Antal aktier vid periodens utgéng, 1000-tal 37120 37120 37120 37120 37120
Antal aktier vid periodens utgang
efter utspadning, 1000-tal 38620 - 38620 - -
Antal medarbetare vid periodens slut 18 16 18 16 35
Varav kvinnor 13 12 13 12 16
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Finansiell information i sammandrag

DEFINITIONER

FINANSIELLA
Avkastning pd eget kapital
Resultat fore skatt i procent av eget kapital

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen

Skuldsdttningsgrad
Rintebarande skulder i forhdllande till eget kapital

Direktavkastning

Driftsnetto i férhallande till fastigheternas virde exkl.
exploaterings- och projektfastigheter. Vid delarsbokslut
omriknas avkastningen till helarsbasis utan hansyn till

sdsongsvariationer.

Owerskottsgrad
Driftsnetto i forhallande till periodens hyresintdkt exkl.
exploaterings- och projektfastigheter.

Marknadsvirde per m?
Marknadsvirde pa fastigheterna i forhéllande till

uthyrbar yta i m2, exklusive mark.

AKTIERELATERADE
Antal aktier
Det totala antalet aktier vid periodens utgdng

Periodens resultat per aktie
Periodens totalresultat i forhillande till antalet aktier

under perioden.

Eget kapital per aktie
Eget kapital vid periodens slut i forhallande till antalet

aktier vid periodens slut.

Medarbetare
Medelantalet anstallda vid periodens slut



Kommentarer till den
finansiella utvecklingen

Nedanstdende kommentarer till den finansiella utveck-
lingen baseras pa perioderna januari till mars 2013 och
januari till mars 2012 samt rakenskapsdren 2012, 2011
och 2010. Informationen nedan bor ldsas i anslutning till
Victoria Parks reviderade koncernrikenskaper for
rakenskapsédren 2012, 2011 och 2010, som har upprit-
tats i enlighet med IFRS; Victoria Parks oreviderade del-
arsrapporter for perioderna 1 januari till 31 mars 2013

och 1 januari till 31 mars 20125 samt tillhérande noter.

JAMFORELSE MELLAN PERIODERNA JANUARI TILL
MARS 2013 OCH JANUARI TILL MARS 2012
INTAKTER

Intikterna for perioden 1 januari till 31 mars 2013 upp-
gick till 19 985 Tkr vilket dr en 6kning med 18 043 Tkr
jamfort med motsvarande period 2012 d4 intikterna
uppgick till 1 942 Tkr. De 6kade intdkterna forklaras av
det nya affiarsomradet forvaltningsfastigheter som
initierades under fjarde kvartalet 2012 genom forvarvet
av tva fastighetsbestind i Malmo, Tuppen 15 och
Kronodirektoren 2, 4-10, med total uthyrningsbar yta pa
85 520 kvm.

Intakterna pa serviceverksamheten pa livsstilsboen-
det i Malmo uppgick till 2 too Tkr, vilket ar en 6kning
med 361 Tkr jimfort med motsvarande period 2012 da
de uppgick till T 739 Tkr.

Den genomsnittliga hyresnivan for hela fastighets-
bestdndet uppgick till 1 932 kronor per kvm. Kontrakts-
portfoljen bedoms per 31 mars 2013 ha ett hyresvirde
pa helarsbasis om 79 205 Tkr.

FASTIGHETSKOSTNADER

Victoria Parks fastighetskostnader for perioden 1 januari
till 31 mars 2013 uppgick till 17 161 Tkr, vilket dr en
Okning med 14 268 Tkr jamfoért med motsvarande
period 2012 d4 fastighetskostnaderna uppgick till 2 893
Tkr. Okningen av fastighetskostnaderna beror pa fastig-

hetsbestdndets forandring.

FORSALJNINGS— OCH ADMINISTRATIONS-
KOSTNADER

Victoria Parks forsiljnings- och administrationskostna-
der for perioden 1 januari till 31 mars 2013 uppgick till
4 654 Tkr, vilket 4r en 6kning med 1 843 Tkr jamfort
med motsvarande period 2012 da de uppgick till 2 811
Tkr. Kostnaderna bestdr i huvudsak av personalkostna-
der, koncerngemensamma kostnader samt marknads-
och forsiljningskostnader. Okningen av forsiljnings-
och administrationskostnaderna ir kopplat till de

forvirv som gjorts.

FINANSNETTO

Finansnettot for perioden 1 januari till 31 mars 2013
uppgick till —4 253 Tkr, vilket 4r en minskning med

4 256 Tkr jamfort med motsvarande period 2012 dé de
uppgick till 3 Tkr. Minskningen i finansnettot forklaras
av en okning av de rantebarande skulderna till foljd av

forvirv.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
FASTIGHETER OCH DERIVAT
Det samlade virdet pa Victoria Parks fastighetsbestdnd
uppgick den 31 mars 20713 till 560 588 Tkr, jamfort med
284 445 Tkr per 31 mars 2012. Fastighetsbestdndets
marknadsvirde baseras dels pa interna men dven
externa virderingar. Varderingarna gors kvartalsvis och
faststills till verkligt vdrde i enlighet med IFRS. Under
perioden 1 januari till 31 mars 2013 har orealiserade
vardeforandringar avseende fastigheter paverkat resulta-
tet med 17 814 Tkr.

Orealiserade virdeforiandringar avseende rante-
derivat uppgick under perioden 1 januari till 31 mars

2013 till T 096 Tkr.

SKATT

Victoria Park redovisade for perioden 1 januari till

31 mars 20713 en skatteeffekt om 10 888 Tkr bestdende
av upptagen skattefordran om 15 048 Tkr hianforlig till
delar av Koncernens skattemdssiga underskott och upp-
skjuten skattekostnad hdnforlig till orealiserade virde-
forandringar avseende fastigheter och derivat om

4 160 Tkr. Motsvarande siffror for motsvarande period

2012 var o Tkr respektive o Tkr.
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Kommentarer till den finansiella utvecklingen

RESULTAT

Victoria Parks resultat efter skatt for perioden 1 januari
till 31 mars 2013 uppgick till 23 342 Tkr, jimfort med
—4 048 Tkr under motsvarande period ar 2012. Okning-
en forklaras huvudsakligen av okat driftsoverskott, upp-
tagen skattefordran och orealiserade virdeforandringar
avseende fastigheter och derivat.

KASSAFLODEN
Under perioden 1 januari till 31 mars 2013 uppgick
kassaflodet fran den lopande verksamheten till —25 710
Tkr, jamfort med 56 661 Tkr under motsvarande period
2012, vilket huvudsakligen forklaras av en negativ for-
andring avseende rorelseskulder (kassaflodet fran for-
andring av rorelsefordringar uppgick till -43 203 Tkr
under perioden 1 januari till 31 mars 2013 jamfort med
60 764 Tkr under motsvarande period 2012).

Kassaflodet fran investeringar uppgick till 63 5 Tkr
for perioden 1 januari till 31 mars 2013, jamfort med
—22 382 Tkr under motsvarande period 2012, vilket
framst forklaras av kassaflodet i samband med forvirv
av fastigheter om totalt —1 932 Tkr jamfoért med —-19 657
Tkr under motsvarande period 2012.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick
till =780 Tkr under perioden 1 januari till 31 mars 2013,
jamfort med —20 925 Mkr under motsvarande period
20712, vilket huvudsakligen forklaras av minskad amor-

tering av lan.

JAMFORELSE MELLAN PERIODERNA JANUARI
TILL DECEMBER 2012 OCH JANUARI TILL
DECEMBER 2011

INTAKTER

Intikterna under 2012 uppgick till 247 355 Tkr, vilket
ar en okning med 221 384 Tkr jimfort med 2011 d&
intdkterna uppgick till 25 971 Tkr. De 6kade intikterna
forklaras av att Bolaget under 2012 resultatfort samtliga
intdkter fran det avslutade projektet Brf Allén, totalt
223 716 Tkr. Vidare genomfordes dven kvarvarande
vinstavrakning for Brf Paviljongen, vilket tillforde
Bolaget 15 451 Tkr i intakter under 2012.

Intikterna pa serviceverksamheten pd Livsstils-
boendet i Malmé uppgick 2012 till 7 360 Tkr, vilket dr
en minskning med 647 Tkr jaimfort med 2011 da de
uppgick till 8 oo7 Tkr.

FASTIGHETSKOSTNADER

Victoria Parks fastighetskostnader for 2012 uppgick till
210 000 Tkr, vilket dr en 6kning med 174 371 Tkr jaim-
fort med 2011 da motsvarande kostnader uppgick till

35 629 Tkr. Okningen av fastighetskostnaderna beror pa
fastighetsbestdndets forandring.

FORSALJNINGS- OCH ADMINISTRATIONS-
KOSTNADER

Victoria Parks forsdljnings- och administrationskostna-
der under 2012 uppgick till 13 742 Tkr, vilket dr en
okning med 1 099 Tkr jamfort med 2011 dd de uppgick
till 12 643 Tkr. Kostnaderna bestdr i huvudsak av
personalkostnader, koncerngemensamma kostnader

samt marknads- och forsiljningskostnader.

FINANSNETTO

Finansnettot under 2012 uppgick till 396 Tkr, vilket dr
en okning med 378 Tkr jamfort med 2011 da de uppgick
till 18 Tkr.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
FASTIGHETER OCH DERIVAT
Det samlade virdet pa Victoria Parks fastighetsbestdnd
uppgick den 31 december 20712 till 540 841 Tkr, jimfort
med 264 788 Tkr, per 31 december 201 1. Fastighets-
bestdndets marknadsvirde baseras dels pa interna men
dven externa varderingar. Virderingarna gors kvartalsvis
och faststills till verkligt virde i enlighet med IFRS.
Under 2012 har orealiserade vardeférandringar av-
seende fastigheter pdverkat resultatet med 48 581 Tkr.
Orealiserade virdeforandringar avseende rante-

derivat uppgick under 2or2 till =644 Tkr.

SKATT

Victoria Park redovisade for perioden 1 januari till
31 december 2012 en skattekostnad om o Tkr och en
uppskjuten skattekostnad om —1o 546 Tkr. Motsvar-
ande siffror for 2011 var —1 Tkr respektive o Tkr.

RESULTAT
Victoria Parks resultat efter skatt under 2012 uppgick
till 60 170 Tkr, jamfort med —23 409 Tkr under 20711.



KASSAFLODEN

Under 2012 uppgick kassaflodet fran den 16pande verk-
samheten fore forandringar i rorelsekapital till 25 062
Tkr, jaimfort med —21 349 Tkr under 2011, vilket huvud-
sakligen forklaras fardigstallandet av Brf Allén under
2012.

Kassaflodet fran investeringar uppgick till =240 435
Tkr under 2012, jamfort med —91 168 Tkr under 2011,
vilket fraimst forklaras av att kassaflodet i samband med
forvirv av fastigheter om totalt —227 472 Tkr, jJimfort
med —105 659 Tkr under 2011.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick
till 259 892 Tkr under 2012, jamfort med 82 854 Mkr
under 20711, vilket huvudsakligen forklaras av okad

upptagning av lan.

JAMFORELSE MELLAN PERIODERNA JANUARI
TILL DECEMBER 20ITI OCH JANUARI TILL
DECEMBER 2010

INTAKTER

Intikterna for 2011 uppgick till 25 971 Tkr, vilket dr en
minskning med 106 314 Tkr jamfort med 2010 dd
intikterna uppgick till 132 285 Tkr.

Intdkterna pd serviceverksamheten pa Livsstils-
boendet i Malmo uppgick 2011 till 8 oo7 Tkr, vilket ar
en minskning med 3 896 Tkr jamfort med 2010 da de
uppgick till 11 903 Tkr.

FASTIGHETSKOSTNADER

Victoria Parks fastighetskostnader under 2011 uppgick
till 35 629 Tkr, vilket 4r en minskning med 96 862 Tkr
jamfort med 2010 dd motsvarande kostnader uppgick
till 132 491 Tkr.

Kommentarer till den finansiella utvecklingen

FORSAL]NINGS— OCH ADMINISTRATIONS-
KOSTNADER

Victoria Parks forsiljnings- och administrationskostna-
der under2o11 uppgick till 12 643 Tkr, vilket 4r en
minskning med 7 588 Tkr jamfort med 2010 dé de upp-
gick till 20 231 Tkr. Kostnaderna bestod i huvudsak av
personalkostnader, koncerngemensamma kostnader
samt marknads- och forsiljningskostnader samt kostna-
der hinforliga till administration och konceptutveckling
av Victoria Park Service AB.

FINANSNETTO
Finansnettot under 2011 uppgick till 18 Tkr, vilket dr en
okning jamfort med 2ot1o d4 finansnettot uppgick till

—453 Tkr.

SKATT
Victoria Park redovisade for 2011 en aktuell skattekost-
nad om —1 Tkr. Motsvarande siffra for 2010 var o Tkr.

RESULTAT
Victoria Parks resultat efter skatt 2011 uppgick till
—23 409 Tkr, jamfort med —21 718 Tkr under 20710.

KASSAFLODEN

Under 2011 uppgick kassaflodet fran den 16pande verk-
samheten fore forandringar i rorelsekapital till —21 349
Tkr, jimfort med —21 707 Tkr under 2010. Kassaflodet
fran investeringar uppgick till =91 168 Tkr under 2011,
jamfort med 1o Tkr under 2010. Kassaflodet fran
finansieringsverksamheten uppgick till 82 854 Tkr under
2011, jamfort med —419 253 Mkr under 20710, vilket

huvudsakligen forklaras av inbetalda insatser.
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Kapitalstruktur och annan
finansiell information

EGET KAPITAL OCH SKULDSATTNING
Victoria Park ar finansierat med eget kapital och skulder,
dar huvuddelen av skulderna utgors av rantebarande
skulder. Det egna kapitalet uppgick per 31 mars 2013 till
196 303 Tkr. Victoria Park hade per samma datum
rantebarande kortfristiga skulder om 14 636 Tkr och
langfristiga rantebarande skulder om 403 906 Tkr, totalt
418 542 Tkr motsvarande en belaningsgrad om 60,2
procent. De icke rantebdrande skulderna uppgick per
samma datum till 65 076 Tkr och bestod huvudsakligen
av uppskjuten skatteskuld, leverantorsskulder, upplupna
kostnader och forutbetalda intakter.

Soliditeten uppgick per 31 mars 2013 till 28,9 pro-
cent.

EGET KAPITAL OCH SKULDSATTNING
PER 31 MARS 2013

Mkr 31 mars 2013
Summa kortfristiga réntebarande skulder 14 636
Mot borgen 0
Mot sékerhet" 14 636
Blancokrediter 0
Summa langfristiga rantebarande skulder

(exklusive kortfristig del av langfristiga skulder) 403 906
Mot borgen 0
Mot sékerhet" 403 906
Blancokrediter 0
Eget kapital 196 303
Aktiekapital 11 600
Reserver 0
Ovrigt tillskjutet kapital 128 438
Balanserade vinstmedel

inklusive periodens resultat 56 265
Summa eget kapital och rantebarande skulder 614 845

1) Sakerhetiform av pantbrev i fastigheter

NETTOSKULDSATTNING PER 31 MARS 2013
Nettoskuldsattning

Mkr 31 mars 2013
A. Kassa 0
B.  Likvida medel 37 768
C.  Létt realiserbara vardepapper 0
D. Likviditet (A +B +C) 37768
E. Kortfristiga fordringar 25241
F Kortfristiga bankskulder 14 636
G.  Kortfristig del av langfristiga skulder 0
H.  Andra kortfristiga skulder 50 568
I. Kortfristiga skulder (F + G + H) 65 204
J. Netto kortfristig skuldséattning (I - E-D) 2195
K. Langfristiga banklan 403 906
L. Emitterade obligationer 0
M.  Andra langfristiga lan 0
N. Langfristig skuldsattning (K + L + M) 403 906
0. Nettoskuldsattning (J + N) 406 101

Victoria Parks kreditbindningstid per 31 mars 2013
aterfinns i tabellen nedan.

Ar Tkr Ranta fn Andel
Inom ett &r

1-2 ar 54 636 3.3% 13,1%
2-3ar

3-4 ar

4-5 ar 270000 4,0% 64,6%
>5ar 93500 3,4% 22,4%
Summa 418 136 3,8% 100,0%
PANTBREV

Summa uttagna pantsatta pantbrev i Victoria Parks
fastighetsbestdnd uppgick per 31 mars 2013 till 425,5
Mkr.



UTTALANDE AVSEENDE RORELSEKAPITAL

Det dr Bolagets bedomning att det befintliga rorelse-
kapitalet inte ar tillrdckligt for de aktuella behoven de
ndarmaste tolv ménaderna. Det planerade Forvarvet ar
villkorat av slutlig finansiering inklusive genomférandet
av Nyemissionen. Vid extra bolagsstimma i Victoria
Park den 24 juni 2013 bemyndigades dirfor styrelsen att
besluta om nyemission av aktier, i syfte att delfinansiera
Forvirvet. Styrelsen beslutade den 25 juni 2013 att
genomfora Nyemissionen.

Genom Nyemissionen forvintas Victoria Park till-
foras cirka 3 50 Mkr fore emissionskostnader. Emissions-
beloppet kommer att anvindas till att genomfora For-
varvet samt for att starka Bolagets finansiella stillning.
Det dr Bolagets bedomning att behovet av rorelsekapital
kommer att vara tickt under de nirmaste 12 minaderna
efter Nyemissionens genomforande samt efter att bank-
lan om 550 Mkr och séljarrevers om 6o Mkr erhallits
for Forvarvet. Bolagets rorelsekapital sikerstills genom
en kombination av likvida medel, kreditfaciliteter, siljar-
revers samt kassafloden fran den lopande verksamheten.

Om Nyemissionen inte kan genomforas eller bankfi-
nansiering inte kan erhédllas kommer Victoria Park inte
att fullfolja Forvarvet. I det fall Victoria Park inte fullfol-
jer Forvirvet ar det Bolagets bedomning att det befintli-
ga rorelsekapitalet ar tillrackligt for de finansiella beho-
ven de kommande tolv mdnaderna. For det fall Bolaget
genomfor ytterligare forvdrv kan dock Bolaget behova
ytterligare finansiering.

INVESTERINGAR

I tabellen nedan sammanfattas Victoria Parks samman-
lagda fastighetsinvesteringar for perioden 1 januari till
31 mars 2013 och heldren 2012, 2011 och 2010. De
ordinarie investeringarna utgors frimst av investeringar
i fastigheter men dven av investeringar i maskiner.
Victoria Park har inga visentliga dtaganden att utfora
reparationer och underhall annat dn vad som f6ljer av
god fastighetsforvaltning. Bolagets forvarvade fastighe-
ter i Herrgarden, Rosengérd varit foremal f6r manga ars
kraftigt eftersatt underhall av tidigare dgare. Sedan Vic-
toria Park tog over fastigheterna har en langsiktig
utvecklingsplan tagits fram i samrdd med berorda akto-
rer. Syftet r att bland annat att uppratthalla och vidare-
utveckla det arbete som har inletts med den renovering
som forra fastighetsdgaren alades att gora.

Kapitalstruktur och annan finansiell information

1 januari -
Tkr 31 mars 2013 2012 201 2010
Investeringar i
befintliga fastigheter 1747 0 0 0
Forvarv 186 393245 0 0

Victoria Park har, utéver vad som beskrivs under rubri-
ken Forvarvet i avsnittet Fastighetsbestandet — Forvdrvat
fastighetsbestdnd, inga visentliga investeringar som
pagar vid tiden for detta Prospekt. Victoria Park har inte
heller, utéver vad som beskrivs under rubriken Forvirvet
i avsnittet Fastighetsbestdndet — Forvirvat fastighets-
bestdind, beslutat om enskilda, visentliga investeringar
for den narmaste framtiden vid tiden for detta Prospekt.

IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Victoria Parks immateriella anldggningstillgdngar bestir
i huvudsak av konceptutveckling. Immateriella anlagg-
ningstillgdngar uppgick per den 31 mars 2013 till 6 242
Tkr.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Victoria Parks materiella anlidggningstillgdngar bestar i
huvudsak av fastigheter. Materiella anlidggningstillgadng-
ar uppgick per den 31 mars 2013 till 2 964 Tkr. Fastig-
heter uppgick per den 31 mars 2013 till 560 588 Tkr.

TENDENSER OCH VASENTLIGA FORANDRINGAR
EFTER DEN 3I MARS 2013
Utvecklingen i Sveriges ekonomi har effekt pd den
svenska fastighetsmarknaden. Aven om Sverige klarar
sig bittre dn de flesta 6vriga europeiska lander ar till-
vaxten relativt 18g och arbetslosheten fohallandevis hog.
Den svenska fastighetsmarknaden har visentligen inte
paverkats av de senaste drens turbulens i omvarlden.
Skuldproblematiken i Sydeuropa har visserligen lett till
att tillvixtprognoserna reviderats ned i sdvil dessa lin-
der som i Sverige, men det har ocksd medfort laga rinte-
nivder, vilket har inverkan pa formdgan for fastighets-
marknadens aktorer att finansiera projekt och forvarv.
Inforandet av bolénetak och andra regleringar kan
komma att paverka fastighetsmarknaden. De geograf-
iska ligen som Victoria Park huvudsakligen verkar i,
efter Forvarvet huvudsakligen Malmo och Linkoping,
kannetecknas dock av trenden mot en allt stérre regional
koncentration med hogre befolkningstillvaxt i storstads-
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Kapitalstruktur och annan finansiell information

regioner, vilket bidrar till 6kad efterfragan pa bostidder i
dessa omraden.

Den 22 maj 2013 offentliggjorde Victoria Park att
man tecknat avtal om ett villkorat forvirv av tva
bostadsfastighetsportfoljer om totalt 46 fastigheter och 2
178 ldgenheter beldgna i kommunerna Linkoping och
Markaryd. Fastigheterna har en uthyrbar yta om cirka
176 0oo kvm. Forvarven sker i bolagsform och ar base-
rade pd ett underliggande fastighetsviarde om 910 Mkr,
motsvarande cirka § 170 kr/kvm. Av det totala fastig-
hetsvirdet utgor fastighetsportfoljen i Linkdping 8o pro-
cent och fastighetsportfoljen i Markaryd 20 procent. For-
virvet dr bland annat villkorat av att Victoria Park fore
tilltradet erhaller nodvindig finansiering. Som en del av
finansieringen genomfors Nyemissionen, vilken bedoms
tillfora Bolaget cirka 3 50 Mkr fore avdrag for emissions-
kostnader. Emissionslikviden kommer att anviandas for
att finansiera Forvirvet. Forutsatt att villkoren uppfylls

ska tilltrade ske omkring den 1 augusti 2013.

Den 12 juni 2013 offentliggjorde Victoria Park att
man tecknat ro-ariga hyresavtal med Malmo Barnom-
sorg AB respektive Nida Barnomsorg AB for forskole-
verksamhet pd Herrgdrden i Malmo. Hyresavtalen
omfattar lokaler pa totalt cirka 1 200 kvm till ett hyres-
virde pa drygt 1,5 Mkr. Avtalen ar villkorade av att
brukarna far bygglov. Lokalerna dr idag tomstillda och
renoveringsarbete startar under sommaren 2013 med
berdknad 6ppning till hosten respektive vintern 2013.

Hirutover har det inte skett ndgon visentlig forand-
ring av Victoria Parks finansiella stillning eller stillning
pd marknaden sedan den 31 mars 2013.

Victoria Park kinner i dagsliget inte till ndgra upp-
gifter om offentliga, ekonomiska, skattepolitiska,
penningpolitiska eller andra politiska dtgarder som,
direkt eller indirekt, vasentligt kan paverka Victoria
Parks verksamhet.



Aktier, aktiekapital och
dgarforhallanden

Bolagets firma ar Victoria Park AB (publ). Bolagets
organisationsnummer ar 556695-0738. Bolaget har sitt
sate i Malmo och bildades i Sverige i december 2005
samt registrerades av Bolagsverket samma manad.
Bolaget har bedrivit verksamhet sedan 2006. Bolaget ir
ett publikt aktiebolag som regleras av aktiebolagslagen
(2005:551). Styrelsen ska ha sitt sdte i Malmo och
Bolagets registrerade adress ar Box 30050, 200 61
Limhamn, Sverige.

Enligt den bolagsordning som Victoria Park antog pa
en extra bolagsstimma den 24 juni 2013 kan Bolaget
emittera aktier av tva slag, Stamaktier och Preferensak-
tier. Savil Stam- som Preferensaktier kan utges till ett
antal av hogst 100 procent av samtliga aktier i Bolaget.

Victoria Parks Stamaktie dr noterad vid First North
med kortnamn VICP och ISIN-kod SEcc022167713.
Bolaget har ansokt om att Preferensaktien ska upptas till
handel vid First North med kortnamn VICP PREF och
ISIN-kod SEooo5250487. Aktierna ar utgivna i enlighet
med svensk lagstiftning och dr denominerade i svenska
kronor. Aktiernas rittigheter kan endast dndras i enlig-
het med de regler som foreskrivs i aktiebolagslagen
(2005:551).

Stamaktierna berittigar pa bolagsstimma till en rost
och Preferensaktie till en tiondels rost. Preferensaktierna
medfor vidare foretradesritt framfor Stamaktierna till
arlig utdelning av tjugo (20) kronor per Preferensaktie.
Utbetalning av beslutad utdelning sker kvartalsvis med
5,00 kronor per Preferensaktie. Preferensaktierna medfor
i 6vrigt inte ndgon ratt till utdelning. Minskning av aktie-
kapitalet genom inlosen av Preferensaktier kan enligt
bolagsordningen ske frdn och med &r 2015 efter beslut av
bolagsstimma. Bolagsstimman bestimmer det antal
Preferensaktier som varje gang ska inlosas, varvid inlosen
ska ske pro rata i forhdllande till det antal Preferens-
aktier som varje Preferensaktiedgare dger vid tidpunkten
for bolagsstimmans beslut om inlosen. Om fordelningen
inte gdr jamnt ut ska styrelsen besluta om fordelningen
av overskjutande Preferensaktier som ska inlosas.

Aktierna kan fritt 6verldtas. Upploses Bolaget med-
for varje Preferensaktie ritt att ur Bolagets behallna till-
géngar erhalla ett belopp motsvarande 130 procent av
teckningskursen till vilken Preferensaktien emitteras
enligt Erbjudandet samt eventuellt Innestdende belopp,
jamnt fordelat pa varje Preferensaktie, innan utskiftning
sker till 4garna av Stamaktierna. Preferensaktie ska i
ovrigt inte medfora ndgon ratt till skiftesandel.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission
eller kvittningsemission har aktiedgarna foretradesratt
till de nya aktierna p4 sé vis att en gammal aktie ger
foretradesratt till en ny aktie av samma slag, att aktier
som inte tecknas av de i férsta hand berittigade aktie-
agarna ska erbjudas samtliga aktiedgare samt att, om
inte hela antalet aktier som tecknas pa grund av sist-
namnda erbjudande kan ges ut, aktierna ska fordelas
mellan tecknarna i forhdllande till det antal aktier de
forut dger och, i den man detta inte kan ske, genom
lottning. Aktierna i Victoria Park ar inte foremal for
erbjudande som lamnats till f6ljd av budplikt, inlosen-
ritt eller 16sningsskyldighet.

Victoria Park ar anslutet till Euroclears konto-
baserade virdepapperssystem, varfor inga fysiska aktie-
brev utfiardas. Samtliga till aktien knutna rattigheter till-
kommer den som ir registrerad i den av Euroclear forda
aktieboken.

Det har inte forekommit ndgra offentliga uppkops-
erbjudanden avseende Bolagets aktier under innevaran-
de eller foregdende rakenskapsar. Bolagets aktier ar inte
foremal for erbjudande som lamnats till foljd av bud-
plikt, inlosenritt eller l6sningsskyldighet.

AKTIEKAPITALET OCH DESS UTVECKLING

Victoria Parks aktiekapital uppgar till 11 599 996,875
kronor fordelat pd 37 119 990 Stamaktier och kan enligt
bolagsordningen uppga till som mest 37 500 ooo kronor
fordelat pa 120 0oo ooo aktier. Alla utgivna Stamaktier
ar fullt betalda. Bolagets aktiekapital ar uttryckt i
svenska kronor och fordelar sig pd Bolagets utgivna
aktier med ett kvotvirde pd o0,3125 kronor per aktie.
Extra bolagsstimma den 24 juni 2013 beslutade om att
bemyndiga styrelsen att besluta om nyemission av Stam-
aktier och/eller Preferensaktier.

Styrelsen beslutade den 25 juni 2013, med stod av
bemyndigandet, om Nyemissionen innebarande att aktie-
kapitalet 6kas med hogst 2 468 750,000 kronor till hogst
14 068 746,875 kronor samt att antalet aktier 6kas med
hogst 7 9oo ooo aktier till 45 019 990 aktier, varav
43 819 990 Stamaktier och 1 200 0oo Preferensaktier.
Detta motsvarar en utspadning om hogst 18,0 procent av
det totala antalet Stamaktier och 100 procent av det
totala antalet Preferensaktier. Rostmassigt innebir det en
utspadning om hogst 18,4 procent. Med utspadning
avses har den andel de Nya Aktierna av respektive slag
utgor av det totala antalet aktier av det slaget vid full

teckning efter att samtliga Nya Aktier har registrerats.
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AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Okning av Totalt aktie- Forandring Totalt
Datum Handelse aktiekapital (kr) kapital (kr) av antalet aktier antal aktier Kvotvarde (kr)
dec -05 Bolagsbildning 100 000 100 000 1000 1000 100
aug —-07 Split 100:1 - 100 000 99 000 100 000 1
aug —07 Nyemission 900 000 1000000 900 000 1000 000 1
sep -07 Split 32:10 - 1000000 2200000 3200000 0,3125
sep -07 Nyemission 4413 332 5413 332 14122 662 17 322 662 0,3125
sep —07 Nyemission 386 666 5799998 1237333 18 559 995 0,3125
mar -10 Nyemission 5799 998 11 5699 997 18 599 995 37 119990 0,3125

AGARFORHALLANDEN OCH AKTIEKURSENS UTVECKLING

Victoria Parks Stamaktier 4r sedan den 14 november
2007 noterade pa First North. Introduktionskursen for
aktien var 14,40 kronor. Senaste betalkurs i Victoria
Park per den 31 maj om 8,95 kronor ger ett borsvarde

AGARSTRUKTUR PER DEN 26 APRIL 2013

om cirka 332 Mkr. Under 2012 omsatte Victoria Park
6,7 Mkr pa First North, motsvarande cirka 1,5 miljoner
aktier och knappt 12 ooo per handelsdag.

Antal aktier Antal aktieagare (st) Antal aktieagare (%) Antal aktier (st) Andel réster (%)
1-500 183 3727 43240 0,12
501 -1 000 75 15,27 64720 0,17
1001 -5000 123 25,05 327929 0,88
5001 -10 000 29 5,91 232055 0,63
10 001 - 15000 10 2,04 127733 0,34
15001 -20 000 8 1,63 150 681 0,41
20001 - 63 12,83 36 173 632 9745
Totalt 491 100,00 37 119990 100,00
AKTIEAGARE PER DEN 31 MAJ 2013

Namn Antal aktier Agande i %
Greg Dingizian, genom bolag och privat 6400000 172
Ostersjostiftelsen 4305 748 1,6
Erik Selin, genom bolag och privat 4000000 10,8
Ninalpha AB 1998 590 5,4
Robina Holding Ltd 1650 000 4,4
AB Possessor 1311 596 3,56
Ralph Mihlrad, genom bolag och privat 1290000 3,5
Svea Lands. S.A 1050 000 2,8
Galostiftelsen 1000000 2,7
Ovriga 14 114 056 38,0
Totalt 37 119990 100,0

De fyra storsta dgarna i Victoria Park per den 31 maj
20713 var Greg Dingizian, genom bolag och privat 17,2

procent, Ostersjostiftelsen 11,6 procent, Erik Selin,

genom bolag och privat 10,8 procent, samt Ninalpha AB
5,4 procent. Genom sina dgar- och rostandelar utovar
dessa dgare ett betydande inflytande 6ver Bolaget.



TECKNINGSOPTIONER

Under juni 2012 erbjods samtliga anstillda att forvirva
teckningsoptioner vilket ger anstallda ritt att utnyttja
teckningsoptionerna for kontant teckning av Stamaktier
till en kurs om 6,70 kronor per styck i december 2014.
Teckningsoptionerna sdldes till marknadsvardering
enligt Black & Scholes virderingsmodell. I virderings-
modellen faststilldes virdet pa underliggande Stamaktie
till 4,20 kronor med volatilitet pd 30 procent och en
riskfri ranta om 0,9 procent. Loptiden uppgick till 2,5 ar.
Totalt antal teckningsoptioner beslutad av stimma den
27 juni 2012 uppgick till T 500 ooo stycken, vilket mot-
svarar en utspadningseffekt om 3,9 procent av antal
aktier och roster om samtliga teckningsoptioner utnytt-

jas. Samtliga teckningsoptioner ar tecknade.

BEMYNDIGANDEN

Extra bolagsstimma den 24 juni beslutade att bemyndi-
ga styrelsen att under tiden fore nista rsstimma, vid ett
eller flera tillfillen, kunna besluta om en nyemission av
Stamaktier och/eller Preferensaktier. Antalet aktier som
ska kunna ges ut ska vara begransat pa sa sitt att aktie-
kapitalet hogst ska kunna 6kas med 5 ooo ooo kronor.
Styrelsen ska, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesritt, kunna fatta beslut om att Stamaktier och/
eller Preferensaktier, helt eller till del, ska kunna tecknas
mot betalning kontant, genom kvittning eller med
apportegendom.

Aktier ska med stod av bemyndigandet emitteras till
marknadsmaissiga villkor och ska av Bolaget anviandas
som betalning vid forvirv av fastigheter eller vid forvirv
av aktier eller andelar i juridiska personer vilka dger
fastigheter eller for att kapitalisera Bolaget infor eller
efter sidana forvarv eller i 6vrigt kapitalisera Bolaget.

UTDELNING OCH UTDELNINGSPOLICY

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstimman.
Utdelning utbetalas normalt som ett kontant belopp per
aktie men kan dven avse annat dn pengar. Utbetalning av
kontant utdelning sker genom Euroclear. Bolaget inne-

Aktier, aktiekapital och dgarférhillanden

héller inte kallskatt pd utdelningen utan detta gors av
Euroclear for fysiska personer skatterattsligt hemma-
horande i Sverige som ar direktregistrerade dgare samt
av forvaltaren for fysiska personer skatterattsligt hem-
mahorande i Sverige som dr forvaltarregistrerade dgare.
Killskatten uppgar till 30 procent. For juridiska perso-
ner innehélls ingen killskatt. Avstimningsdagen for ratt-
en att erhélla utdelning far inte infalla senare 4n dagen
fore nista drsstimma. Om aktiedgare inte kan nds kvar-
stdr aktiedgarens fordran pd utdelningsbeloppet mot
Bolaget och begrinsas endast genom regler om preskrip-
tion. Vid preskription tillfaller utdelningsbeloppet
Bolaget. For aktiedgare bosatta utanfor Sverige sker
utdelning pd samma sitt som for aktiedgare bosatta i
Sverige. For aktiedgare som inte ar skatterattsligt hem-
mahorande i Sverige utgdr dock normalt svensk kupong-
skatt.

Arsstimma 2013 beslutade att ingen utdelning skulle
limnas for rikenskapséret 2012. Extra bolagsstimma
den 24 juni 2013 beslutade dock om efterutdelning pa
Preferensaktierna med 15 kronor per aktie. Preferens-
aktierna ska vidare medfora foretradesritt framfor
Stamaktierna till 4rlig utdelning av 20 kronor per
Preferensaktie med kvartalsvis utbetalning om fem kro-
nor per Preferensaktie.

Bolaget har, utéver den utdelning pa Preferens-
aktierna som foljer av bolagsordningen, ingen utdel-
ningspolicy. Bolaget beslutade pa extra bolagsstimma
den 24 juni 2013 om efterutdelning med 15 kronor per
Preferensaktie, men har diarutover historiskt inte beslutat

om ndgon utdelning.

AKTIEAGARAVTAL OCH AKTIEAGARFORENINGAR
Savitt styrelsen for Victoria Park kinner till finns inte
ndgra aktiedgaravtal, aktiedgarforeningar eller andra
overenskommelser mellan aktiedgare som syftar till
gemensamt inflytande 6ver Victoria Park. Savitt styrel-
sen kanner till finns inte heller ndgra 6verenskommelser
eller motsvarande som kan leda till att kontrollen 6ver

Victoria Park férandras.
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Styrelse, ledande befattnings-
havare och revisorer

Enligt bolagsordningen ska Victoria Parks styrelse besta
av lagst tre och hogst tio ledamoter. Bolagets styrelse
bestér for narvarande av sex personer, inklusive ord-
foranden. Uppdraget for samtliga ledamoter loper till
slutet av kommande arsstimma.

Enligt aktiebolagslagen svarar styrelsen for Bolagets
organisation och forvaltningen av Bolagets angelagen-
heter. Detta innebar bland annat att styrelsen fortlépan-
de ska bedoma Bolagets ekonomiska situation samt se
till att Bolagets ekonomiska forhallanden kontrolleras
pa ett betryggande sitt. Styrelsen ska dven utse verkstil-
lande direktor samt granska att den verkstillande direk-
toren fullgor sina dligganden. Styrelsen utses av bolags-
stimman. Styrelsen i Victoria Park har for sitt arbete

STYRELSE

Bo Forsén

Styrelsens ordférande och
ledamot av finansutskottet
Fédd: 1948

Invald: 2010

Utbildning och erfarenhet: Fil. kand. Tidigare VD och Vice VD i
bdrsnoterade bolag. Erfarenhet fran styrelsearbete.
Pagaende uppdrag: Styrelseordférande i Bewag i Malmo AB,
Topeja Holding AB, Vangavallen Invest AB, Scandinavian
Resort i Bastad AB, S Resort Holding AB och Norén Fastighe-
ter AB. Styrelseledamot i Trellfax Aktiebolag, Knéckekarr
Holding Aktiebolag, Catena AB, Forsiva AB, och Cale Access
AB.

Uppdrag avslutande under den senaste fem aren: Styrelse-
ordférande i Brinova Fastigheter AB, Hogis 21 AB. Styrelse-
ledamot i Dios Fastigheter AB, Cale Group AB, Home
Properties AB, Lantana Fastigheter AB, Brinova Nova 183 AB,
Brinova Invest Key AB. Bolagsman i Crown Products Handels-
bolag.

Ager mer &n fem procent av andelarna i: Knackekarr Holding
AB, Trellfax AB, Forsiva AB, Bewag AB, Topeja Holding AB,

S Resort Holding AB, Vangavallen Invest AB.

Innehav: 833 330 Stamaktier

faststillt en arbetsordning samt en instruktion foér den
verkstillande direktorens dligganden samt arbetsfordel-
ningen mellan dem regleras. Instruktionen for den verk-
stillande direktoren uppstaller bland annat begriansning-
ar avseende vilka avtal som den verkstillande direktoren
kan inga.

I tabellen nedan fortecknas styrelseledaméterna med
uppgift om fodelsedr, ar for inval i styrelsen, erfarenhet,
pagdende och tidigare uppdrag sedan fem ar, innehav i
andra bolag med andel 6verstigande fem procent samt
aktieinnehav i Bolaget per den 30 maj 2013. Med aktie-
innehav i Bolaget omfattas eget, direkt och indirekt

innehav samt nirstiendes innehav.

Greg Dingizian
Styrelseledamot och
verkstéallande direktor
Fédd: 1960

Invald: 2006 samt 2012.
VD sedan 2012.

Utbildning och erfarenhet: Ekonom. Tidigare VD i Gotic AB,
Meaning Green AB, Wilh. Sonesson AB (publ) och HSB
Malmé ek. for., grundare av Victoria Park AB (publ) och
Annehem Fastigheter AB (publ).

Pagdende uppdrag: Styrelseledamot i Betting Promotion AB.
Uppdrag avslutande under den senaste fem aren: Styrelse-
ordférande i Betting Promotion AB, Ikaros Cleantech AB,
Annehem Fastigheter AB och LN Konfektion AB. Styrelse-
ledamot i PG Skanefastigheter AB, Scandinavian Cap AB,
Grotton Holding AB, Svenska Uppdrag i Sverige AB, Work &
Clothes AB, Adma Forvaltnings AB, FC Rosengérd AB och
Rosengard Invest AB.

Ager mer én fem procent av andelarna i: Adma Férvaltnings
AB, Betting Promotion Sweden AB (publ).

Innehav: 6 400 000 Stamaktier



Sten Libell

Styrelseledamot och ledamot
av finansutskottet

Fédd: 1950

Invald: 2007

Utbildning och erfarenhet: Jur. kand., CFO i Mellby Géard AB,
tidigare vice VD i Wihlborgs Fastigheter AB

Pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Fyris Kontor AB,
Meaning Green AB, Stenlisten Aktiebolag, Excalibur
Vardepappersfond AB, Vangavallen Invest AB, Sea Lounge i
Stockholm AB, Eriksberg Vilt & Natur AB, Flash Holding Il AB,
Rockstream Capital AB, Soderberg o Haak Maskin Aktiebolag,
Mellby Gard Air AB, Mellby Suisse S.A, Mellby Real Estate
B.V.

Uppdrag avslutande under den senaste fem aren: Styrelse-
ordférande i Stenhdgen pa Verkd AB. Styrelseledamot i Mellby
Gard Handels AB, Mellby Gard Forvaltnings AB, Fastighets-
aktiebolaget York, Flash Holding Aktiebolag, Cale Group AB,
Cale Access AB, Ronisvan AB, Gusgus AB, Feralco Holding
AB, Cale Holding AB, Feralco Holding Il AB, Gusgus
Forvaltnings AB och Varietas Capital AB.

Ager mer &n fem procent av andelarna i:

Stenlisten Aktiebolag.

Innehav: 15 000 Stamaktier

Anders Pettersson
Styrelseledamot
Fédd: 1959

Invald: 2009

Utbildning och erfarenhet: Civilingenjor och civilekonom.
VD och Koncernchef for Hilding Anders AB

Pagaende uppdrag: Styrelseordférande i Hilding Anders
AB. Styrelseledamot i Ninbeta AB, Ninalpha AB, Hilding
Anders Holdings 3 AB, Interpares Invest 1 AB.

Uppdrag avslutande under den senaste fem aren:
Styrelseordfoérande i Thule Finans AB, Thule Management
AB, Thule Holding AB, Thule Intressenter AB, Thule AB och
Feeling Stores AB. Styrelseledamot i Thule Deutschland
Holding AB, Annehem Fastigheter AB, Nossegem AB,
Combiplate AB, Thule Group AB, Combiplate Sweden AB
och JYMA Fastigheter Stortorget 6 AB.

Ager mer én fem procent av andelarna i- Paramax Invest Ltd
Innehav: 1 998 590 Stamaktier
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Peter Strand
Styrelseledamot
Fédd: 1971
Invald: 2011

Utbildning och erfarenhet: Civilingenjor. Tidigare VD for Victoria
Park, Annehem Fastigheter AB.

Pagaende uppdrag: VD for Tribona AB. Styrelseordférande i
NLPTrelleborg AB, NLP Klippan 1 AB, NLP Klippan 2 AB, Kund-
vagnen i Linképing AB, Kundvagnen i Umea AB, Kundvagnen i
Sundsvall AB, Kundvagnen i Borlange AB, Kundvagnen i Karl-
stad AB, Kundvagnen i Jarfalla AB, Kundvagnen i Stockholm
AB, Kundvagnen i Burlév AB, Kundvagnen i Kungalv AB, Kund-
vagnen i Partille AB, Kundvagnen i Vaxjo AB, NLP Holding Il
AB, NLP Holding | AB, Kundvagnen Kolven AB, NLP Holding Il
AB, Lillsjovagen 52 AB, NLP Holding IV AB, NLP Management
Services AB, NLP Vasteras || AB, NLP Holding 5 AB, NLP
Holding 6 AB, NLP Holding 8 AB, NLP Holding 7 AB, NLP
Projekt 2 AB, NLP Projekt 3 AB, NLP Holding 9 AB, NLP
Projekt 1 AB, NLP Holding 10 AB, NLP Projekt 4 AB. Styrelse-
ledamot i Montessori-Bjerred ek for.

Uppdrag avslutande under den senaste fem aren: Styrelse-
ordférande i PG Fastighetsforvaltning Malmo AB, PG Bjorke-
rods Forvaltnings AB, Aspinge Fastighets AB, Kundvagnen i
Vésteras AB, Kundvagnen Mellersta AB, Lonnbacken Fastig-
heter i Limhamn AB, PG Vardfastigheter i Bunkeflo AB, PG
CMJ Holding AB, PG CMJ Fastighets AB, Malmooket AB, Vik-
toria Park Fastigheter AB, Tornet Fastigheter i Landskrona AB,
Victoria Park Bygg och Projekt AB, Fastighetsbolaget VP AB,
Victoria Park Service AB, Tornet Fastighetsutveckling AB,

PG Fastighetsforvaltning Skane AB, Aktiebolaget Malmd
Kolonnen 9 och Victoria Park Forvaltning AB. Styrelseledamot i
PG Skanefastigheter AB, United ScanDutch Fastigheter Il AB,
Annhem Fastigheter AB, Annhem Bygg och Projekt AB, Tornet
i Landskrona AB, Annehem Hylliecentrum AB, Valborg pa
Limhamn Fastighets AB, Annehem Fastigheter och Projekt
AB, Tornet Projekt Brandvakten AB, PG Korméstaren AB,
Tornet i Landskrona 2 AB, Brf Valborg pa Limhamn, Brf Victoria
Park i Limhamn Bersan, Brf Paviljongen i Limhamn, Brf Victo-
ria Park i Limhamn Pergolan, Brf Allén i Limhamn, Brf Bageriet
1, Brf Bageriet 2, Victoria Park Paviljongen ek for, Victoria Park
Pergolan ek for, Victoria Park Bersan ek for, Victoria Park
Harmoni ek for

Ager mer &n fem procent av andelarna i: —

Innehav: 1 650 000 Stamaktier

67



68

Styrelse, ledande befattningshavare och revisorer

Christian Hahne
Styrelseledamot
Fédd: 1945
Invald: 2013

Utbildning och erfarenhet: Studier i juridik och ekonomi. Vice
VD i Erik Selin Fastigheter AB.

Pagaende uppdrag: Styrelseordférande i Fastighets AB
Centur, Alnova Balkongsystem AB, Alnova Holding AB,
ByggaBo i Pajala AB och WFSS Foérvaltning AB. Styrelse-
ledamot i Christian Hahne Consulting AB, NP3 Fastigheter AB,
AlphaOhm AB, Bostadsrattsféreningen Vargen 7.

Uppdrag avslutande under den senaste fem aren: Styrelse-
ledamot i JB Férmedling AB.

Ager mer én fem procent av andelarna i:

Christian Hahne Consulting AB, Alnova Balkongsystem AB,
Alnova Holding AB, AlphaOhm AB och Stintbacken Fastighets-
utveckling AB.

Innehav: 150 000 Stamaktier

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Victoria Parks ledande befattningshavare bestar for
ndrvarande av tre personer; Greg Dingizian, Andreas
Morfiadakis och Per Ekelund. De nuvarande ledande
befattningshavarna i Victoria Park, nir dessa tilltradde
sina befattningar samt fodelsedr, erfarenhet, aktieinne-

Andreas Morfiadakis

Vice VD och Ekonomichef
Fédd: 1976

Tilltrddde: 2010

Utbildning och erfarenhet:
Civilekonom. Ledande befatt-
ningar i telecombranschen.

Pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Nature to Life i Vellinge
AB och Bostadsrattsféreningen Hunden AB

Uppdrag avslutande under den senaste fem aren: —

Ager mer &n fem procent av andelarna i:

Innehav: 150 000 Stamaktier samt 500 000 teckningsoptioner

hav i Victoria Park per den 30 maj 2013 samt pagdende
och tidigare uppdrag sedan fem ar redovisas nedan.
Uppdrag i Koncernen anges inte. Med aktieinnehav i
Bolaget omfattas eget, direkt och indirekt innehav samt
nérstdendes innehav.

W Per Ekelund

Fastighetschef

Fédd: 1971

Tilltrddde: 2013

Utbildning och erfarenhet:
Byggnadsingenjor. Erfarenhet
fran ledande befattningar i
bygg- och fastighetsbranschen.

Pagaende uppdrag: —

Uppdrag avslutande under den senaste fem aren:
Styrelseledamot i Bostadsréattsforeningen Skansen 3 och
Bostadsrattsforeningen Ingelstad 6.

Ager mer &n fem procent av andelarna i: -

Innehav: 56 249 Stamaktier samt 429 000 teckningsoptioner



REVISOR
Bolagets revisor informeras l6pande om Bolagets verk-
samhet bland annat genom regelbundna méten med
bolagsledningen, utskickat styrelsematerial samt proto-
koll. Revisorn lamnar l6pande synpunkter och rekom-
mendationer till Bolagets styrelse och ledning. Detta pro-
spekt har inte granskats av revisor. Diaremot ar samtliga
de drsredovisningar som inforlivats genom hanvisning
reviderade.

Vid drsstimman 20712 valdes revisionsbolaget Ernst
& Young AB till revisor. Som huvudansvarig revisor
utsdgs auktoriserade revisorn Goran Neckmar. Goran
Neckmar dr medlem i FAR. Dessforinnan var Ingvar
Ganestam revisor i Bolaget. Ingvar Ganestam var under
sin tid som revisor medlem i FAR.

OVRIG INFORMATION OM STYRELSE OCH
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Samtliga Bolagets styrelseledamoter och ledande befatt-
ningshavare kan nés via Bolagets adress, Victoria Park
AB (publ), Box 300 50, 200 61 Limhamn.

Ingen av Victoria Parks styrelseledamoter eller ledan-
de befattningshavare har, med de undantag som redo-
visas nedan, under de senaste fem aren (i) domts i
bedrigerirelaterade mal, (ii) forsatts i konkurs eller varit
styrelseledamoter eller ledande befattningshavare i bolag
som forsatts i konkurs eller likvidation, (iii) varit fore-
mal for anklagelser eller sanktioner frdn myndigheter
eller offentligrattsligt reglerade yrkessammanslutningar
eller (IV) dlagts naringsforbud.

Anders Pettersson var VD och styrelseledamot i
Nossegem AB som forsattes i konkurs den 22 december
2008. Konkursen avslutades med 6verskott den 16 juni
2009, varvid bolaget tridde i likvidation. Vidare var
Anders Pettersson styrelseordforande i Feeling Stores AB
som forsattes i konkurs den 15 september 2011. Kon-
kursen avslutades utan overskott den 24 april 2013.

Inga familjeband foreligger mellan Bolagets styrelse-
ledaméter och ledande befattningshavare. Ej heller fore-
ligger nagra intressekonflikter eller risk for sddana, var-
vid styrelseledamoters och ledande befattningshavares
privata intressen skulle std i strid med Bolagets intressen.
Det foreligger inga begransningar for styrelsens ledamo-
ter att avyttra sina aktier i Bolaget.

ERSATTNINGAR OCH FORMANER TILL STYRELSE
OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE FOR
RAKENSKAPSARET 2012

P4 arsstimman i april 2012 beslutades att ersittningen
till styrelsens externa ledamoter skulle uppga till maxi-
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malt 400 ooo kronor (400 000), varav 100 ooo kronor
(100 000) utgér till styrelsens ordférande. Under &ret
totalt resultatforda arvoden uppgar till 400 ooo kronor.
Ersittning utover styrelsearvode har inte utgatt for
styrelsearbete. Inga pensionspremier eller liknande for-
madner har erlagts for styrelsens ledamoter. Inget
avgangsvederlag utgar till styrelsens ledamoter efter
avslutat uppdrag. Beslut om styrelsearvode fattas av

bolagsstimman.
Ersattningar till styrelsen 2012
Bo Forsén, styrelsens ordférande 100 000
Sten Libell, ledamot 50 000
Anders Pettersson, ledamot 50 000
Peter Strand, ledamot 50 000
Greg Dingizian, VD, ledamot” -
Pia Andersson, ledamot -
Christer Jénsson, ledamot? 50 000
Mats Leifland, ledamot? 50 000
Gun-Britt Martensson, ledamot? 50 000
400 000

1) Greg Dingizian erhaller dock ersattning som VD.
2) Frantratt 2012.

LONER OCH ERSATTNINGAR TILL LEDNINGEN
Under 2012 uppbar verkstillande direktoren 2 183 468
kronor i16n och formdner. Victoria Parks nuvarande VD
tilltradde sin befattning den 1 juni 2012. Ersittning till
verkstillande direktor under 2012 avser sdledes ersitt-
ning till tvd olika personer. Uppsdgningstiden ar sex
manader. Uppsidgningstiden for Bolagets ledande befatt-
ningshavare ar tre manader vid uppsagning fran befatt-
ningshavarens sida och sex manader vid uppsdgning fran
Bolagets sida. Varken VD eller 6vriga ledande befatt-
ningshavare har ratt till avgangsvederlag.

Pensioner

Pensionspremien for ovriga ledande befattningshavare,
exklusive VD och Ekonomichef, baseras pa ITP-planen.
For VD och Ekonomichef avsitts ett manadsbelopp
motsvarande 35 procent respektive § ooo kronor till en
tjanstepensionsforsikring.

Owrigt

Under 2012 erbjods samtliga anstillda att forvirva teck-
ningsoptioner, se vidare avsnittet Aktier, aktiekapital och
dgarforbdllanden ovan.
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Bolagsstyrning

Svensk kod for bolagsstyrning giller inte f6r bolag vars
aktier listas pa First North, varfor Bolaget inte tillampar
Svensk kod for bolagsstyrning. Darfor saknar Bolaget
revisions- och ersittningskommittéer samt valberedning.
De regler for bolagsstyrning som Bolaget tillimpar ar
endast de som framgér av aktiebolagslagen och annan
lagstiftning samt Bolagets bolagsordning och de regler
som giller for bolag vars aktier handlas pa First North.

BOLAGSSTAMMA

Aktiedgarnas ritt att besluta i Bolagets angeldgenheter
utovas vid bolagsstimman som ar Bolagets hogsta
beslutande organ. Stimman beslutar om faststillelse av
resultat- och balansrikning, utdelning eller annan dispo-
sition av vinst eller forlust, ansvarsfrihet for styrelse och
VD, andring av bolagsordning, val av styrelse och revisor
samt arvoden till styrelse och revisorer. Arsstimma ska
hallas i Malmé. Andringar i Bolagets aktiekapital
beslutas av bolagsstimman, antingen direkt eller genom
bemyndigande till styrelsen. Bolaget har ingen valbered-
ning.

STYRELSEN

Bolagets styrelse ska bestd av lagst tre och hogst tio leda-
moter. For narvarande har Bolaget sex styrelseledamoter,
se avsnittet Styrelse, ledande befattningshavare och
revisorer. Under 2012 holls dtta sammantriden och hit-
tills under 2013 har styrelsen héllit fyra sammantraden.

FINANSPOLICY OCH FINANSIERINGSUTSKOTT
Victoria Park har upprittat en finanspolicy som anger
riktlinjer och regler for hur ekonomiavdelningen ska
hantera de finansiella funktionerna inom Koncernen.
Finanspolicyn faststills arligen av styrelsen. Inom
Koncernen ska ekonomifunktionen ansvara for finansie-
ring, riskhantering och likviditetsplanering. I policyn
ingdr dven administrativa ramar och riktlinjer samt
ansvarsfordelning som vigledning for finansfunktionen.

De mél som finanspolicyn anger dr att avkastningen
pa eget kapital ska uppga till minst 20 procent arligen
och att soliditeten over tiden ska vara lagst 20 procent.
Vidare ska ekonomifunktionen sikerstilla kort- och
langsiktig kapitalforsorjning samt uppna langsiktigt
stabil kapitalstruktur.

Bolaget har vidare upprittat ett finansieringsutskott
som bestédr av Bo Forsén, Sten Libell och Greg Dingizian.
Finansieringsutskottet behandlar bland annat fragor om
Bolagets finanspolicy.



Bolagsordning

BOLAGSORDNING FOR VICTORIA PARK AB (PUBL)
org. nr 556695-0738, antagen pa extra bolagsstimma
den 24 juni 2013

18 Firma
Bolagets firma ar Victoria Park AB. Bolaget 4r publikt
(publ).

2 § Sate
Styrelsen har sitt site i Malmo.

3 § Verksamhetsforemal

Bolaget ska forvirva, exploatera, bebygga och overldta
fastigheter, bedriva uthyrning av ligenheter, bedriva
service och drift av fastigheter samt dirmed jamforlig
verksamhet.

4 8§ Aktiekapital
Bolagets aktiekapital skall uppga till ligst 9 375 ooo
kronor och till hégst 37 500 ooo kronor.

5 § Antal aktier

5.1 Antal aktier och aktieslag

Antalet aktier skall vara lagst 30 ooo ooo och hogst
120 000 ooo. Aktier kan utges i tva serier, stamaktier
och preferensaktier. Stamaktier och preferensaktier far
emitteras till ett belopp motsvarande hogst roo procent
av aktiekapitalet. Stamaktie medfor en rost. Preferens-
aktie medfor en tiondels rost.

5.2 Vinstutdelning

5.2.1 Preferensaktierna skall medfora foretradesritt
framfor stamaktierna till arlig utdelning av tjugo (20)
kronor per preferensaktie med kvartalsvis utbetalning
om fem (5) kronor per preferensaktie. Avstimningsdagar
for de kvartalsvisa utbetalningarna skall vara sista var-
dagen i mars, juni, september respektive december varje
ar. For det fall sidan dag inte dr en bankdag, d.v.s. dag
som inte dr l16rdag, sondag eller allmén helgdag eller
betraffande betalning av skuldebrev inte ar likstalld med
allmin helgdag i Sverige, skall avstimningsdagen vara
narmast foregdende bankdag. Utbetalning av utdelning
skall ske tredje bankdagen efter avstimningsdagen.

5.2.2 Om ingen utdelning limnats till preferensaktie-
agare, eller om érlig utdelning understigande tjugo (20)
kronor per preferensaktie lamnats under ett eller flera &r,
skall preferensaktierna medfora ritt att av foljande ars
utdelningsbara medel ocksa erhalla Innestdende Belopp,
som det definieras nedan (innefattande pa Innestidende
Belopp belépande Upprikningsbelopp, som det definie-
ras nedan), innan utdelning pa stamaktierna sker. Om
ingen utdelning lamnas eller om érlig utdelning under-
stigande tjugo (20) kronor per preferensaktie lamnats
under ett eller flera &r ankommer det pa foljande ars-
stimma att fatta beslut om férdelningen av den kvartals-
visa utbetalningen av Innestidende Belopp. Preferens-
aktierna skall i ovrigt inte medfora nagon ritt till
utdelning.

5.2.3 Vid varje enskilt kvartal laggs skillnaden mellan
fem (5) kronor och eventuell ligre utbetald utdelning per
preferensaktie, till ”Innestdende Belopp”. For det fall
utdelning pé preferensaktie sker enligt beslut vid annan
bolagsstimma dn arsstimman skall utdelat belopp per
preferensaktie dras fran Innestdende Belopp. Avdraget
skall ske per den dag d& utbetalning sker till preferens-
aktiedgare och darvid anses utgora reglering av den del
av Innestdende Belopp som uppkommit forst i tiden.
Innestiende Belopp skall raknas upp med en faktor mot-
svarande en arlig rdntesats om tio (10) procent ("Upp-
rakningsbeloppet”), varvid upprikning skall ske med
borjan fran den kvartalsvisa tidpunkt d& utbetalning av
utdelningen skett och baseras pa skillnaden mellan fem
(5) kronor och den vid samma kvartalsvisa tidpunkt
utbetalade ligre utdelningen per preferensaktie. For det
fall denna berakning sker vid en annan tidpunkt an vid
ett helt drtal riknat frin dag da tilligg respektive avdrag
har skett frin Innestdende Belopp, skall upprakning av
belopp som lagts till eller dragits ifran ske med ett
belopp motsvarande upprakningsfaktorn multiplicerad
med den kvotdel av dret som har forflutit. Upplupet
Upprikningsbelopp liaggs till Innestdende Belopp och
skall darefter ingd i berikningen av Uppriaknings-
beloppet.
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5.3 Emissioner

5.3.1 Vid 0kning av aktiekapitalet genom kontant-
emission eller kvittningsemission har aktiedgarna fore-
tradesritt till de nya aktierna pa s4 vis att en gammal
aktie ger foretradesritt till en ny aktie av samma slag, att
aktier som inte tecknas av de i forsta hand berittigade
aktiedgarna skall erbjudas samtliga aktiedgare samt att,
om inte hela antalet aktier som tecknas pa grund av sist-
namnda erbjudande kan ges ut, aktierna skall fordelas
mellan tecknarna i forhallande till det antal aktier de
forut ager och, i den mén detta inte kan ske, genom lott-

ning.

5.3.2 Vid 0kning av aktiekapitalet genom kontant-
emission eller kvittningsemission av endast ett aktieslag
har aktiedgarna foretradesratt till de nya aktierna endast
i forhdllande till det antal aktier av detta slag som de for-
ut dger. Vad som sagts ovan skall inte innebdra nagon
inskrankning i mojligheten att fatta beslut om kontante-
mission eller kvittningsemission med avvikelse fran

aktiedgarnas foretradesratt.

5.3.3 Beslutar bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller konver-
tibler har aktieigarna foretradesritt att teckna teck-
ningsoptioner eller konvertibler som om emissionen
gillde de aktier som kan komma att nytecknas pa grund
av optionsritten eller bytas ut mot konvertiblerna.

5.3.4 Okning av aktiekapitalet genom fondemission far
ske genom utgivande av stamaktier eller preferensaktier.
Dirvid géller att endast stamaktiedgarna har ritt till de
nya aktierna. Fondaktierna fordelas mellan stamaktie-
agarna i forhéllande till det antal stamaktier de forut
dger.

5.4 Inlésen

5.4.1 Minskning av aktiekapitalet, dock inte under
minimikapitalet, kan frdn och med dr 2015 4ga rum
efter beslut av bolagsstimma genom inloésen av

preferensaktier enligt foljande grunder.

5.4.2 Bolagsstimman bestimmer det antal preferens-
aktier som varje gang skall inlosas, varvid inlosen skall
ske pro rata i forhdllande till det antal preferensaktier
som varje preferensaktiedgare dger vid tidpunkten for
bolagsstimmans beslut om inlosen. Om fordelningen
enligt ovan inte gar jamnt ut skall styrelsen besluta om
fordelningen av 6verskjutande preferensaktier som skall
inlosas. Om beslutet bitrads av samtliga preferensaktie-
agare kan dock stimman besluta vilka preferensaktier
som skall inlosas.

5.4.3 Innehavare av till inlosen bestimd preferensaktie
skall vara skyldig att tre manader efter det att han
underrittats om inlosningsbeslutet mottaga l6sen for
aktien med ett belopp beriknat som summan av ett Bas-
belopp, som det definieras nedan plus Innestdende
Belopp enligt punkt 5.2 (innefattande pa Innestdende
Belopp belépande Upprikningsbelopp till och med den
dag da losenbeloppet forfaller till betalning). Om
inlosenbeslutet fattas senast den 31 december 2018 skall
Basbeloppet uppgé till 130 procent av teckningskursen
till vilken preferensaktien emitterades vid den forsta
emissionen av preferensaktier. Om inlosenbeslutet fattas
mellan den 1 januari 2019 och den 31 december 2020
skall Basbeloppet uppga till 120 procent av tecknings-
kursen till vilken preferensaktien emitterades vid den
forsta emissionen av preferensaktier. Om inlésenbeslutet
fattas efter den 31 december 2020 skall Basbeloppet
uppga till 11o procent av teckningskursen till vilken
preferensaktien emitterades vid den forsta emissionen av
preferensaktier. Fran den dag l6senbeloppet forfaller till
betalning upphor all upprakning dira enligt punkt 5.2.3.

5.5 Bolagets upplésning

Upploses bolaget skall varje preferensaktie medfora ritt
att ur bolagets behéllna tillgdngar erhalla ett belopp
motsvarande 130 procent av teckningskursen till vilken
preferensaktien emitterades vid den forsta emissionen av
preferensaktier samt eventuellt Innestdende Belopp
(innefattande pa Innestdende Belopp belopande Upp-
riakningsbelopp) enligt punkt 5.2, jamnt fordelat pa var-
je preferensaktie, innan utskiftning sker till 4garna av
stamaktierna. Preferensaktie skall i 6vrigt inte medfora
nagon ratt till skiftesandel.



6 § Rakenskapsar
Bolagets rakenskapsar skall vara kalenderar.

7 8 Styrelse

Styrelsen skall, till den del den utses av bolagsstimman,
besta av ldagst tre (3) och hogst tio (10) styrelseledaméter
och inga styrelsesuppleanter.

8 § Revisor

Bolaget ska ha ldgst en och hogst tva revisorer med hogst
lika ménga suppleanter. Revisor och suppleant, om
sddan utses, ska vara auktoriserad. Till revisor fir dven
registrerat revisionsbolag utses.

9 § Kallelse till bolagsstamma

Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annonsering i
Post- och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen hélls
tillgdnglig pa bolagets webbplats. Att kallelse har skett
ska annonseras i Dagens Industri.

Aktiedgare, som vill delta i bolagsstimman, ska dels
vara upptagen i utskrift av hela aktieboken avseende for-
hillandena fem vardagar fore stimman, dels gora anma-
lan till bolaget senast klockan 12.00 den dag som anges i
kallelsen till stimman. Sistnimnda dag far inte vara son-
dag, annan allmin helgdag, l6rdag, midsommarafton,
julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare an
femte vardagen fore stimman.

Aktiedgare far vid bolagsstimma medfora ett eller
tvd bitrdden, dock endast om aktiedgaren gjort anmailan

hirom enligt foregdende stycke.

Bolagsordning

10 § Arenden pa arsstimma

Vid arsstimma skall foljande drenden forekomma till

behandling:

1. val av ordférande vid stimman;

2. upprittande och godkdnnande av rostlingd;

3. godkinnande av dagordningen;

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

5. provning av om staimman blivit behorigen samman-
kallad;

6. framliggande av drsredovisning och revisions-
berittelse samt, i forekommande fall, koncern-
redovisning och koncernrevisionsberittelse;

7. beslut om faststillande av resultatrikning och
balansrakning samt, i forekommande fall, koncern-
resultatrakning och koncernbalansrakning;

8. beslut om dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust enligt den faststillda balansrikningen;

9. beslut om ansvarsfrihet t styrelseledamoter och, i
forekommande fall, verkstallande direktor;

10. faststillande av antalet styrelseledamoter och, i
forekommande fall, antalet revisorer och revisors-
suppleanter;

11. faststillande av arvoden at styrelsen och revisorerna;

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

13.annat drende som ankommer pd drsstimman enligt

aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

11 § Avstamningsforbehall

Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstimnings-
register enligt lagen (1998:1479) om kontoforing av
finansiella instrument.
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Legala tfragor och
ovrig information

Bolagets firma ar Victoria Park AB. Bolagets organisa-
tionsnummer ir §56695-0738. Det har sitt sate i Malmo
och bildades i Sverige i december 2005 och registrerades
av Bolagsverket samma manad. Bolaget har bedrivit
verksamhet sedan 2006. Bolaget ir ett publikt aktie-
bolag som regleras av aktiebolagslagen (2005:551).
Styrelsen ska ha sitt site i Malmé och Bolagets registre-
rade adress dr Box 30050, 200 61 Limhamn, Sverige.

Foremalet for Bolagets verksamhet ska enligt bolags-
ordningen vara att forvirva, exploatera, bebygga och
overldta fastigheter, bedriva uthyrning av ligenheter,
bedriva service och drift av fastigheter samt ddrmed
jamforlig verksamhet.

VASENTLIGA AVTAL
SAMARBETS- OCH SERVICEAVTAL
Bolaget har genom dotterbolag ingatt samarbetsavtal
och serviceavtal med Brf Paviljongen i Limhamn och Brf
Allén i Limhamn. Samarbetsavtalet dr upprattat sa att
alla som ager fast egendom inom Victoria Parks omrade
for livsstilsboende i Limhamn fér ansluta sig till
samarbetsavtalet om Victoria Park begir det. Aven dgare
till fastigheter utanfor det aktuella omradet kan anslutas
pa Victoria Parks begdran om 6vriga parter i avtalet
godkinner det. Bolaget ar genom dotterbolag skyldigt
att tillhandahalla boende pa fastigheter vars dgare har
anslutit sig till samarbetsavtalet en rad tjanster sdsom
spa, restaurang, biograf och tradgard. Samarbetsavtalet
giller i 45 ar frin och med 2009 och innehéller vissa
begrinsningar i mojligheterna till uppsigning.
Serviceavtalet reglerar frimst bostadsrittsforening-
arnas skyldighet att betala serviceavgift for de tjanster
som enligt samarbetsavtalet tillhandahalls. Serviceav-
giften ar indexerad och foljer konsumentprisindex, KPI.

Giltighetstiden 4r densamma som samarbetsavtalet.

HYRESAVTAL

Bolaget har genom dotterbolag ingétt hyresavtal med
Brf Paviljongen i Limhamn som dger huvudbyggnaden
pa Victoria Parks livsstilsboende i Limhamn. Hyres-
avtalet ger Victoria Park genom dotterbolag ratt att
utnyttja lokaler for att till de boende i livsstilsboendet i
Limhamn kunna erbjuda bland annat spa, restaurang
och butiker samt ratt utnyttja samtliga ytor utomhus. 70
procent av hyran ar indexerad och foljer KPI. Hyres-

avtalet giller i 2§ r fran och med 2009.

FORVARVSAVTAL

Forvirv av fastigheten Malmo Tuppen 15

Victoria Park Forvaltning AB har den 19 oktober ingatt
kopeavtal avseende fastigheten Malmo Tuppen 15.
Kopeskillingen for fastigheten var 1 1o Mkr och
tilltradesdag var 10 januari 2013. Avtalet innehdller
garantier som far betraktas som sedvanliga.

Forvdrv av Bostads AB Gréningen

Victoria Park Herrgarden AB har den 18 december 2012
ingétt aktiedverlatelseavtal avseende samtliga aktier i
Bostads AB Groningen med tilltridesdag den 28 decem-
ber 2012. Bostads AB Groningen dr dgare till fastigheter
i Herrgdrden i Rosengérd i Malmo. Kopeskillingen for
aktierna baserades pa ett fastighetsvirde om 280 Mkr.

Miljonamnden har den 22 februari 2010 utfirdat ett
foreldggande avseende fastigheter 4gda av Bostads AB
Groningen. De arbeten som enligt forelaggandet skulle
atgirdas innan den 31 december 2012 ska enligt aktie-
overlatelseavtalet vara utforda och kostnaden darfor
baras av sdljaren. Siljaren har vidare atagit sig att hélla
koparen skadeslos frin direkta skador som orsakas av
krav fran myndighet dor det fall de arbeten som
omfattas av det aktuella foreliggandet inte dr utforda
innan den 31 december 2012.

Avtalet innehaller garantier som far betraktas som
sedvanliga. Sdljarens ansvar for garantibrister ar begran-
sat. Denna begrinsning giller dock inte vissa avvikelser
fran garantierna avseende dganderitt till aktier eller
fastigheter samt skatt.

Forvdrv av Markarydsbostdder AB och

Fastighet AB Ostbrickan

Victoria Park Nygard AB har den 22 maj 2013 ingdtt
aktieoverlatelseavtal avseende samtliga aktier i
Markarydsbostider AB respektive Fastighets AB Ost-
brickan med tilltridesdag omkring den 1 augusti 2013.
Milbolagen ar dgare till fastigheter i Markaryd respekti-
ve Linkoping med ett underliggande fastighetsvarde om
910 Mkr. Forvirvet ar villkorat av att det senast pa till-
tradesdagen fattas beslut om en nyemission av Stam-
och/eller Preferensaktier i Bolaget om 300 Mkr, samt att
detta belopp finns tillgingligt for Bolaget senast samma
datum. Vidare r avtalet villkorat av att parterna kom-
mer 6verens om villkoren for den del av kopeskillingen
som ska betalas genom utfirdade av en siljarrevers samt



att koparen pé tilltridesdagen har fatt tillriacklig finan-
siering for forvarvet av aktierna.

Det framgdr av miljogarantierna i avtalet att radon-
nivderna i fastigheterna som 4gs av Fastighets AB Ost-
brickan kan 6verstiga géllande gransvirden. Sdljarna
atar sig sarskilt att, pa siljarnas bekostad, se till att de
150 radonfldktar som finns installerade i fastigheter
agda av Fastighets AB Ostbrickan dr fungerande senast
den 30 september 2013. Vidare 4tar sig sdljarna att
senast samma datum installera ytterligare radonflaktar i
vissa fastigheter. Se vidare information under avsnittet
Riskfaktorer — Miljorisker. 1 6vrigt innehdller avtalet
garantier som far betraktas som sedvanliga. Siljarens
ansvar for garantibrister dr begriansat. Denna belopps-
begransning galler dock inte vid avvikelser fran garan-
tierna avseende dganderitt till aktier eller fastigheter

samt avseende interna avtal, OVK eller skatt.

FORLIKNINGSAVTAL

Bolaget och dotterbolag har under 2013 ingétt ett forlik-
ningsavtal med en entreprenor avseende vissa avtal och
affirsuppgorelser relaterade till uppforande av byggna-
den pa Victoria Parks livsstilsboende i Limhamn. Forlik-
ningen innebdr att Victoria Park ska betala en ersittning
till entreprendren, av vilken fem Mkr jamte rinta ater-
star att betala. Entreprenoren ansvarar alltjamt for fel
uppkomna under garanti- och ansvarstid for respektive

entreprenadkontrakt.

ANDELSOVERLATELSEAVTAL

Tre bolag i Koncernen har i mars 2011 ingdtt ett andels-
overlatelseavtal med Brf Allén i Limhamn avseende 6ver-
latelse av samtliga andelar i den ekonomiska foreningen
Victoria Park Harmoni ek. for. till bostadsrittsforening-
en till en kopeskilling om 238 263 798 kronor. Victoria
Park Harmoni ek. for. dgde fastigheten Malmo Anne-
torpsgarden 6. Foreningen har dérefter fusionerats med
bostadsrittsforeningen, som pa fastigheten latit uppfora
en byggnad for det boendekoncept som utvecklats av
Koncernen. Victoria Park Harmoni ek. for. bestillde av
den anledningen en entreprenad for uppforande av bygg-
naden av Victoria Park Bygg och Projekt AB. Siljarna
lamnar enligt avtalet garantier som far betraktas som
sedvanliga. Bostadsrattsforeningen garanterar enligt
avtalet att bostadsrattsforeningen eller Victoria Park

Legala fragor och 6vrig information

Harmoni ek. for. kommer att bekosta och vidta samtliga
atgarder och ansvara for samtliga forpliktelser som avser
och beror fastigheten i det exploateringsavtal som
Victoria Park Fastigheter AB har ingdtt med Malmo
kommun. Av de totala forpliktelserna enligt exploate-

ringsavtalet avser 16,2 procent fastigheten.

EXPLOATERINGSAVTAL

Mellan Victoria Park Fastigheter AB och Malmo kom-
mun ingicks den 26 september 2007 ett exploaterings-
avtal avseende framst det omrdde dir Victoria Parks
livsstilsboende i Limhamn kommit att uppforas. Enligt
avtalet 6verlats markomrdden som enligt foreslagen
detaljplan utgor allmin platsmark till kommunen och
for dessa lamnar Victoria Park vissa garantier avseende
nyttjanderitt, servitut, markfororeningar och arkeologi.
Kommunen ska vidare fa servitut i den utstrackning det
ar nodvindigt. Berorda fastigheter dr beligna i direkt
anslutning till Limhamns kalkbrott och Victoria Park
atar sig i anledning av detta att vidta vissa atgarder i
samband med byggnationen pa och vid overlatelse av
fastigheterna. Victoria Park ska ombesorja och bekosta
all projektering och utfora arbetena samt vidta nédvan-
diga dtgirder inom egen kvartersmark samt inritta
gemensamhetsanldggningar. Victoria Park ska vidare
ersitta kommunen for dess verkliga kostnad for projek-
tering, upphandling och anldggande av allmin plats-
mark inom vissa omrdden. Genom andelsoverlatelse har
Bolagets forpliktelser med anledning av exploaterings-
avtalet delvis 6verforts till bostadsrattsforeningen Allén i
Limhamn och Bostadsrittsféreningen Paviljongen i
Limhamn.

FINANSIERINGSAVTAL

Victoria Park och ett antal dotterbolag har ingétt avtal
om kreditfaciliteter med tvd banker. Bolagets genom-
snittliga rdntenivd per den 31 mars 2013 var 3,8 pro-
cent. 13,1 procent av Bolagets kreditbiarande skulder har
en kreditbindningstid pa 1-2 4r, 64,6 procent en kredit-
bindningstid pa 4—5 ar och 22,4 procent en kreditbind-
ningstid p4 mer 4n 5 4r .Victoria Park har limnat
moderbolagsgarantier for vissa av linen. Bankerna har
vidare i vissa fall sakerhet i de fastigheter som ags av
respektive ldntagande dotterbolag. Bankerna har i viss
omfattning dven pant i aktier och vissa avtal.
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Lantagarna har lamnat dtaganden till bankerna i
varierande grad. De finansiella dtagandena baseras pa
beldningsgrad och soliditet. Hirutover har lidntagarna
limnat vissa informationsataganden och dtaganden av-
seende verksamheten. Vidare har parterna pa lantagar-
sidan lamnat garantier som far betraktas som sedvan-
liga, vilka i flera fall upprepas kontinuerligt under
respektive avtals 16ptid.

Forviarvet av aktierna i Markarydsbostader AB och
Fastighets AB Ostbrickan avses finansieras bland annat
genom ett bankldn om 550 Mkr. Victoria Park forhand-
lar for ndrvarande om villkoren for banklanet. Enligt det
erbjudande som Bolaget har erhallit erbjuder sig banken
att lana ut mot rorlig rianta. De finansiella dtagandena
baseras pé beldnings- och rantetdckningsgrad. Siker-
heterna 4r att betrakta som sedvanliga.

AVSIKTSFORKLARING AVSEENDE TECKNING AV
STAMAKTIER

Danir, som inte dger ndgra aktier i Bolaget, har den 24
juni 2013 meddelat att Danir, under forutsittning att
minst 6 700 ooo Stamaktier emitteras i Erbjudandet,
avser att teckna 4 ooo ooo Stamaktier, motsvarande
30 Mkr. Avsiktsforklaringen 4r inte bindande och inga
kontanta medel eller andra tillgdngar har pantsatts och
ingen annan sikerhet har tillhandahallits for att siker-

stilla densamma. Danir kan néds pd Bolagets adress.

RATTSLIGA FORFARANDEN OCH
SKILJEFORFARANDEN

Victoria Park ir inte och har inte under de senaste tolv
ménaderna varit part i ndgra rittsliga forfaranden eller
skiljeforfaranden (inklusive icke avgjorda drenden) som
nyligen har haft eller skulle kunna f3 betydande effekter
pa Victoria Parks finansiella stallning eller lonsamhet.
Victoria Parks styrelse kanner inte heller till ndgra
omstindigheter som skulle kunna leda till att ndgot
sddant rittsligt forfarande eller skiljeférfarande skulle
kunna uppkomma. Det kan ddremot inte uteslutas att
Bolaget kan komma att bli inblandat i sédana tvister i
framtiden.

FORSAKRINGAR

Victoria Park innehar for branschen sedvanliga foretags-
och fastighetsforsikringar. Med hinsyn tagen till verk-
samhetens art och omfattning bedémer Victoria Parks
styrelse att Koncernens forsakringsskydd ar tillfreds-
stillande. Bolaget kan emellertid inte 1imna nédgra
garantier for att forluster inte uppstar eller att krav inte
framstélls som gar utover vad som ticks av nuvarande

forsakringar.

MILJOARBETE

Lagstiftning och miljokrav utgor grunden for Victoria
Parks miljoarbete. Bolaget foljer de lagar och myndig-
hetskrav som finns for fastighetsforvaltning. Kraven
avser i huvudsak obligatorisk ventilationskontroll,
energideklaration, olika typer av besiktningar samt
arbetsmiljokrav.

Rent allmint stills krav pd miljon i bostadsfastig-
heter. Victoria Park har genom dotterbolag meddelats
miljoforeliggande avseende fastigheter i Herrgarden,
Rosengdrd. For att fa nyttja dessa fastigheter for
bostadsindamal kravs att dessa miljoforelagganden
foljs.

IMMATERIELLA RATTIGHETER

Victoria Parks verksamhet ar inte i ndgot visentligt
hanseende beroende av ndgot patent eller ndgon licens.
De immateriella rittigheter av storre virde som finns i
Bolaget dr varumarket Victoria Park och Bolagets

boendekoncept.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Victoria Parks tidigare 4gare MCJ Holding AB har till
och med 2012 uppburit ersittning fran Bolaget i form av
konsultarvode. Darutover har Bolaget inte genomfort

ndagra transaktioner med nirstdende.

INFORMATION FRAN TREDJE MAN

Intyg om fastighetsvirdering har inhdmtats frin de
oberoende virderingsinstituten Malmobryggan Fastig-
hetsekonomi AB och Forum Fastighetsekonomi AB.
Malmobryggan Fastighetsekonomi AB och Forum



Fastighetsekonomi AB har samtyckt till att fastighets-
varderingen tagits in i Prospektet. Informationen fran
tredje man har i Prospektet dtergivits exakt och inga
uppgifter har utelimnats p4 ett sitt som skulle kunna
gora den 4tergivna informationen felaktig eller miss-
visande. Ingen av de personer som har deltagit i arbetet
med virderingarna hos Malmobryggan Fastighets-
ekonomi AB respektive Forum Fastighetsekonomi AB
har, savitt Victoria Park kanner till, ndgot vasentligt
intresse i Victoria Park. Se vidare avsnittet Information
till investerare ovan.

RADGIVARES INTRESSEN

Swedbank, genom Swedbank Corporate Finance, ar
finansiell radgivare i samband med Erbjudandet. Swed-
bank ir ocksa emissionsinstitut i Erbjudandet. Swed-
bank har tillhandahallit Bolaget rddgivning i samband
med struktureringen och planeringen av Erbjudandet
och erhaller ersittning for detta arbete. Swedbank har
utfort och kan ocksa i framtiden komma att utfora olika
finansiella rddgivnings-, investment banking och andra
tjanster for Bolaget, for vilka Swedbank har erhallit och
kan forviantas komma att erhdlla provisioner och ersitt-
ningar. Swedbank kan ocksd komma att genomféra
transaktioner for annans rakning avseende Bolagets
Stamaktier och Preferensaktier samt avseende derivat
knutna till Bolagets Stamaktier och Preferensaktier.

Legala fragor och 6vrig information

HANDLINGAR INFORLIVADE VIA HANVISNINGAR

Foljande handlingar vilka tidigare har publicerats infor-

livas harmed via hianvisning och utgér en del av prospek-

tet:

1. Victoria Parks reviderade arsredovisning for 2010,
inklusive revisionsberittelse.

2. Victoria Parks reviderade drsredovisning for 2011,
inklusive revisionsberittelse.

3. Victoria Parks reviderade drsredovisning for 2012,
inklusive revisionsberittelse.

4. Victoria Parks deldrsrapport januari — mars 2013.

DOKUMENT TILLGANGLIGA FOR GRANSKNING
Kopior av féljande dokument finns under hela Prospek-
tets giltighetstid tillgidngliga pd Bolagets webbplats,
www.victoriapark.se och kan under samma period
granskas pa Victoria Parks huvudkontor, Krossverks-
gatan 7B, Limhamn, pd ordinarie kontorstid under
vardagar:

e Dbolagsordning for Victoria Park.

e virderingsintyg som utfirdats av oberoende sak-
kunnig varderingsman och som bestillts av Victoria
Park med anledning av Prospektet,

e arsredovisningar for dren 2010, 2011 och 2012,
jamte revisionsberittelser for samma rakenskapsar,
delarsrapport for 1 januari till 31 mars 2013, samt

Prospektet.
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Legala fragor och 6vrig information

KONCERNSTRUKTUR
Victoria Park dr moderbolag i Koncernen. Av nedanstdende koncernstruktur framgar samtliga dotterforetag med
uppgift om firma, organisationsnummer, samt Victoria Parks kapital- och rostandel.

Victoria Park AB
556695-0738

- e / \ AN .

Victoria Park . Fastighets- L L .
Victoria Park Victoria Park Victoria Park Victoria Park
Bygg och bolaget

P VB upke  Gmiedb  Hoaloiedb o Heslde b
556728-8666 - 556728-8674 ; ; -

D

Bostads AB
Groningen
556646-5141

Victoria Park

Fastigheter AB  —
556715-5477 \‘
Victoria Park Victoria Park Brf Victgria Brf Vith’f ia
Pergolan ek for Bersan ek for Park i Park i
769618-2398 769618-2430 Limhamn Bersan Limhamn Pergolan

769516-7258 769516-7274




Skattefragor 1 Sverige

Nedan foljer en sammanfattning av vissa svenska skattefragor som aktualiseras med anledning av Erbjudandet. Sam-

manfattningen dr baserad pd gallande lagstiftning och dr endast avsedd som allmdn information. Sammanfatiningen

omfattar inte virdepapper som innehas av handelsbolag eller som innebas som lagertillgdngar i naringsverksambet och

inte beller de sdrskilda reglerna for skattefri kapitalvinst (inklusive avdragsforbud vid kapitalforlust) i bolagssektorn

som kan bli tillampliga da aktiedgare innebar aktier som anses niringsbetingade. Sarskilda skatteregler galler for vissa

typer av foretag. Beskattningen av varje enskild aktiedgare beror pd aktiedgarens speciella situation. Varje aktiedgare
bor darfor radfraga en skatterddgivare for att fd information om de sdrskilda konsekvenser som kan uppstd i det
enskilda fallet, inklusive tillimpligheten och effekten av utlindska regler och skatteavtal.

OBEGRANSAT SKATTSKYLDIGA I SVERIGE
FYSISKA PERSONER

Skatt pd utdelning

For fysiska personer beskattas utdelning pd marknads-
noterade aktier i inkomstslaget kapital. Skattesatsen i
inkomstslaget kapital dr 30 procent. For fysiska perso-
ner som dr obegransat skattskyldiga i Sverige innehalls
normalt preliminir skatt pd utdelning med 30 procent.
Den prelimindra skatten innehalls av Euroclear Sweden
AB eller, nir det galler forvaltarregistrerade aktier, av
den svenska forvaltaren.

Kapitalvinstbeskatining
Nir marknadsnoterade aktier siljs eller pd annat sitt
avyttras kan en skattepliktig kapitalvinst eller en

avdragsgill kapitalforlust uppsta i inkomstslaget kapital.

Skattesatsen i inkomstslaget kapital 4r 30 procent.
Kapitalvinsten eller kapitalforlusten beriknas normalt

som skillnaden mellan forsiljningsersittningen, efter

avdrag for forsiljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet.

Ombkostnadsbeloppet for alla aktier av samma slag och
sort berdknas gemensamt med tillimpning av genom-
snittsmetoden. Vid forsiljning av marknadsnoterade
aktier fir omkostnadsbeloppet alternativt bestimmas
enligt schablonmetoden till 20 procent av forsaljnings-
ersdttningen efter avdrag for forsaljningsutgifter.
Kapitalforluster pd marknadsnoterade aktier dr fullt
ut avdragsgilla mot skattepliktiga kapitalvinster pa
aktier och andra marknadsnoterade delagarratter, forut-
om andelar i investeringsfonder som endast innehaller
svenska fordringsritter, s kallade rantefonder. Kapital-
forluster pd marknadsnoterade aktier som inte kan kvit-
tas pd detta sitt far dras av med upp till 70 procent mot
ovriga inkomster i inkomstslaget kapital. Uppkommer
underskott i inkomstslaget kapital medges skattereduk-
tion mot kommunal och statlig inkomstskatt samt fast-
ighetsskatt och kommunal fastighetsavgift. Skattereduk-

tion medges med 30 procent av den del av underskottet

som inte verstiger 100 0oo kronor och 21 procent av
resterande del. Ett sddant underskott kan inte sparas till
senare beskattningsar.

AKTIEBOLAG

For ett aktiebolag beskattas alla inkomster, inklusive
skattepliktig kapitalvinst och utdelning, i inkomstslaget
naringsverksamhet med en skattesats om 22 procent.
Kapitalvinster och kapitalforluster beriknas pd samma
sdtt som beskrivits ovan avseende fysiska personer.
Avdragsgilla kapitalforluster pd aktier far endast dras av
mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra
deldgarritter. En sddan kapitalforlust kan dven, om vissa
villkor ar uppfyllda, kvittas mot kapitalvinster i bolag
inom samma koncern, under forutsittning att koncern-
bidragsritt foreligger mellan bolagen. En kapitalforlust
som inte kan utnyttjas ett visst ar fir sparas utan
begrinsning i tid och kvittas mot skattepliktiga kapital-
vinster pd aktier och andra delagarritter under efter-
foljande beskattningsar.

BEGRANSAT SKATTSKYLDIGA AKTIEAGARE

SKATT PA UTDELNING

For aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige
och som erhaller utdelning pa aktier i ett svenskt aktie-
bolag uttas normalt svensk kupongskatt. I Sverige verk-
stills avdraget for kupongskatt normalt av Euroclear
Sweden AB eller, betraffande forvaltarregistrerade aktier,
av forvaltaren.

Skattesatsen ar 30 procent. Skattesatsen ar dock i
allmanhet reducerad for aktiedgare bosatta i andra juris-
diktioner genom skatteavtal som Sverige ingdtt med
vissa andra linder for undvikande av dubbelbeskattning.
Flertalet av Sveriges skatteavtal mojliggor nedsittning av
den svenska skatten till avtalets skattesats direkt vid
utdelningstillfillet om erforderliga uppgifter om den
utdelningsberattigade foreligger.
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Skattefragor i Sverige

I de fall 30 procent kupongskatt innehéllits vid
utbetalning till en person som har ritt att beskattas
enligt en lagre skattesats eller for mycket kupongskatt
annars innehéllits, kan dterbetalning begiras hos Skatte-
verket fore utgingen av det femte kalenderéret efter
utdelningen.

KAPITALVINSTBESKATTNING

Aktiedgare som ar begrinsat skattskyldiga i Sverige och
som inte bedriver verksamhet fran fast driftstille i
Sverige kapitalvinstbeskattas normalt inte i Sverige vid
avyttring av aktier. Aktiedgare kan emellertid bli foremal
for beskattning i sin hemviststat. Enligt en sarskild
skatteregel kan emellertid fysiska personer som dr
begransat skattskyldiga i Sverige bli foremal for svensk
beskattning vid forsiljning av aktier om de vid nagot till-
fille under avyttringsaret eller de tio foregdende kalen-
derdren har varit bosatta eller stadigvarande vistats i
Sverige. Tillimpligheten av denna regel dr dock i flera
fall begrinsad av skatteavtal mellan Sverige och andra
lander.



Adresser

Emittent

Victoria Park AB (publ)

Box 300 50

200 61 Limhamn

Besoksadress kontor: Krossverksgatan 7 b
Telefon: 040-16 74 40

Fax: 040-16 74 41

info@victoriapark.se

Finansiell radgivare till emittenten
Swedbank Corporate Finance
Regeringsgatan 13

105 34 Stockholm

Legal radgivare till emittenten
Fredersen Advokatbyra AB
Turning Torso

211 15 Malmo

Legal radgivare till Swedbank Corporate Finance
Gernandt & Danielsson Advokatbyra KB

Box 5747

114 87 Stockholm

Emittentents oberoende revisor
Ernst & Young

Torggatan 4

211 40 Malmo

Central vardepappersforvarare
Euroclear Sweden AB
Regeringsgatan 65

Box 7822

103 97 Stockholm
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