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Nyemissionen i sammandrag

FORETRADESRATT

De som pa avstimningsdagen den 24 februari 2010 ar
registrerade som aktiedgare har foretradesritt i Nyemissi-
onen. Varje befintlig aktie i Victoria Park berattigar till en
(1) Teckningsratt. Varje Teckningsratt ger ritt att teckna
en (1) Ny Aktie. Hirutover erbjuds dven investerare som
utnyttjat Teckningsratter for att teckna Nya Aktier moj-
ligheten att teckna Nya Aktier utan foretradesratt.

TECKNINGSKURS
3,00 kronor per Ny Aktie

TOTALT EMISSIONSBELOPP
55 679 985 kronor

AVSTAMNINGSDAG FOR RATT TILL

DELTAGANDE I NYEMISSIONEN
24 februari 2010

TECKNINGSTID
1 mars — 15 mars 2010

HANDEL MED TECKNINGSRATTER
1 mars — 10 mars 2010

TECKNING OCH BETALNING

Teckning med stod av Teckningsritter sker under teck-
ningstiden genom kontant betalning. Observera att Teck-
ningsritter som inte avses utnyttjas mdste siljas senast
den 10 mars 2010 for att inte bli virdelosa.

OVRIG INFORMATION

Kortnamn: VICP

ISIN-kod aktie: SE0002216713
ISIN-kod Teckningsratt: SE0003175157
ISIN-kod BTA: SE0003175165

KOMMANDE FINANSIELL INFORMATION

29 april 2010

17 augusti 2010
9 november 2010

Deldrsrapport jan — mars 2010
Deldrsrapport jan — juni 2010
Delarsrapport jan — sept 2010

DEFINITIONER

VicToORIA PARK, BOLAGET ELLER KONCERNEN
Victoria Park AB (publ), organisationsnummer
556695-0738 eller, beroende pd sammanhang, den kon-
cern i vilken Victoria Park AB (publ) ar moderbolag.

NY AKTIE
Aktie i Victoria Park som emitteras i Nyemissionen.

NYEMISSIONEN
Foreliggande nyemission i enlighet med villkoren i Pro-
spektet.

PROSPEKTET
Victoria Parks prospekt i samband med Nyemissionen.

TECKNAREN
Den som tecknar sig i Nyemissionen.

TECKNINGSRATTER

Den ritt att teckna aktier i Bolaget som aktiedgarna i
Victoria Park erhaller for varje aktie som aktiedgarna
enligt Bolagets aktiebok innehar pa avstamningsdagen
den 24 februari 2010.

BTA

De nytecknade Nya Aktierna bokfors som BTA (Betalda
Tecknade Aktier) till dess att registrering av Nyemissionen
skett hos Bolagsverket.

NASDAQ OMX FIRST NORTH

NASDAQ OMX First North, handelsplatsen for Bolagets
aktier, r en alternativ marknadsplats som drivs av NAS-
DAQ OMX Stockholm AB.

EUROCLEAR SWEDEN
Euroclear Sweden AB, tidigare VPC AB.
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Viktig information

Detta Prospekt har upprittats av Victoria Park i enlighet med lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument samt
Kommissionens férordning (EG) nr 809/2004 av den 29 april 2004 om genomforande av Europaparlamentets och radets
direktiv 2003/71/EG. Prospektet har godkants av och registrerats hos Finansinspektionen i enlighet med bestimmelserna i

2 kap 25 och 26 §§ lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument. Godkdnnande av och registrering hos Finansin-
spektionen innebdr inte nidgon garanti fran Finansinspektionen for att sakuppgifterna i Prospektet ar riktiga eller fullstan-
diga.

Nyemissionen enligt Prospektet riktar sig inte, direkt eller indirekt, till personer vars deltagande kriver ytterligare prospekt,
registrerings- eller andra dtgarder dn de som f6ljer av svensk ratt. Prospektet, anmilningssedeln och andra till Nyemissionen
héanforliga handlingar far inte distribueras i nagot land dar sddan distribution eller sidant erbjudande kraver dtgirder som
anges i foregdende mening eller dir de skulle strida mot regler i sidant land. Varken Teckningsritterna, BTA eller de Nya
Aktierna som omfattas av Prospektet har registrerats eller kommer att registreras enligt United States Securities Act fran
1933 i dess gillande lydelse, nagon provinslag i Kanada, eller enligt tillimplig lag i t ex Australien, Hong Kong, Schweiz,
Singapore, Sydafrika, Japan eller Nya Zeeland och far ej, med vissa undantag, distribueras, publiceras, erbjudas, 6verlatas el-
ler forsiljas, direkt eller indirekt, inom Amerikas Forenta Stater, Kanada, Australien, Japan, Hong Kong, Schweiz, Singapore,
Sydafrika eller Nya Zeeland eller till personer med hemvist dér eller till eller pa uppdrag av eller till f6rmén f6r U.S. Persons
sasom detta definieras i Regulation S i United States Securities Act fran 1933 i dess gillande lydelse. Anmilan om teckning
av aktier i strid med ovanstidende kan komma att anses ogiltig.

Presentation av marknadsinformation

Prospektet innehdller vissa framdtriktade uttalanden som aterspeglar Victoria Parks aktuella syn och férvantningar pa
framtida handelser samt finansiell och operativ utveckling. Ord som ”avses”, "bedéms”, ”férvantas”, ”kan”, ”planerar”,
“uppskattar” och andra uttryck som innebir indikationer eller forutsigelser avseende framtida utveckling eller trender och
som inte ir grundade pa historiska fakta, utgor framatriktad information. Aven om Victoria Park anser att dessa uttalanden
ar baserade pa rimliga antaganden och forvintningar kan Victoria Park inte garantera att sidana framatriktade uttalanden
kommer att forverkligas. D4 dessa framatriktande uttalanden inbegriper sdvil kinda som okinda risker och osikerhetsfak-
torer, kan verkligt utfall visentligen skilja sig fran vad som uttalas i framatriktad information.

Andra faktorer som kan medféra att Victoria Parks faktiska verksamhetsresultat eller prestationer avviker fran innehallet
i framdtriktade uttalanden innefattar, men ar inte begriansade till, de som beskrivs i avsnittet Riskfaktorer. Framatriktade
uttalanden i Prospektet géller endast vid tidpunkten for Prospektet. Victoria Park gor inga utfdstelser om att offentliggora
uppdateringar eller revideringar av framatriktade uttalanden till foljd av ny information, framtida handelser eller dylikt
utover vad som kravs enligt tillimpliga lagar.

Prospektet innehaller marknadsinformation och branschprognoser, daribland information avseende storleken pa marknader
dir Bolaget ir verksam. Aven om Victoria Park anser att dessa killor ir tillforlitliga, har Victoria Park inte oberoende verifie-
rat informationen. Viss information bygger ocksd pa uppskattningar av Victoria Park.

Presentation av finansiell information

Victoria Parks reviderade koncernredovisning for rikenskapsaren 2007 och 2008, vilka upprittats i enlighet med Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) samt tolknings-
uttalanden fran International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de har godkints av EG-
kommissionen for tillimpning inom EU, inforlivas genom hanvisning och utgor en del av detta prospekt. Viss finansiell och
annan sifferinformation som presenteras i detta prospekt har avrundats for att gora informationen lattillginglig for lasaren.
Foljaktligen kan det hinda att siffrorna i vissa tabeller inte summerar exakt till angiven totalsumma.

Forutom Bolagets reviderade koncernredovisningar for rakenskapsaren 2007, 2008 och 2009 har ingen information i pro-
spektet granskats eller reviderats av Bolagets revisor.
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Sammanfattning

Denna sammanfattning dr endast en introduktion till
och ett sammandrag av Prospektet. Investeringsbeslut
skall fattas mot bakgrund av informationen i Prospektet
i sin helhet och saledes inte enbart pa grundval av denna
sammanfattning. Lasare av Prospektet bor inte fatta ett
beslut att investera i Victoria Park utan att ha last och
tillgodogjort sig hela Prospektet och noggrant ha studerat
och forstatt riskerna som ar forenade med en investe-
ring i Victoria Park. En investerare som viacker talan vid
domstol med anledning av informationen i Prospektet
kan tvingas att svara for kostnaderna for oversittning av
Prospektet. En person fir goras ansvarig for information
som ingar, eller saknas, i den har sammanfattningen, eller
en eventuell 6versittning av sammanfattningen, bara om
sammanfattningen eller Gversdttningen av sammanfatt-
ningen ar vilseledande eller felaktig i férhéllande till eller
oforenlig med de andra delarna av Prospektet.

NYEMISSIONEN I KORTHET

Styrelsen i Victoria Park beslutade den 25 januari 2010
att foresla en nyemission med foretrade for Bolagets ak-
tiedgare och beslutade samtidigt att sammankalla en extra
bolagsstimma att besluta om forslaget. Extra bolags-
stimma beslutade den 17 februari 2010 att genomfora

en nyemission i enlighet med styrelsens forslag. Nyemis-
sionen innebir att Bolagets befintliga aktieigare har
foretriadesritt att teckna de Nya Aktierna i férhallande till
det antal aktier de dger. Aktiedgarna erhdller en (1) Teck-
ningsritt for varje aktie som innehas per avstimnings-
dagen den 24 februari 2010. Varje Teckningsritt berit-
tigar till teckning av en (1) Ny Aktie. Teckningskursen har
faststillts till 3,00 kronor per Ny Aktie, vilket innebar att
Nyemissionen sammanlagt kommer att tillfora Victoria
Park hogst 55 679 985 kronor fore kostnader hanforliga
till Nyemissionen.

Teckning av Nya Aktier med stod av Teckningsrit-
ter skall ske genom samtidig kontant betalning under
perioden fran och med 1 mars 2010 till och med 15 mars
2010.

Intresset for den forsta enheten inom Victoria Park-
konceptet, beldgen i stadsdelen Limhamn i Malmo, har
lagkonjunktur till trots varit stort. Férandrade livsstils-
monster har skapat en efterfrdgan av boendekonceptet
innefattandes en hog niva av standard och service dir
de boende har tillgdng till gemensamma faciliteter och
tjanster. I syfte att kunna pdborja forsiljning och bygg-
nation av andra etappen i Malmo tidigare dn vad som
annars varit mojligt har Victoria Park beslutat om att
genomfora en nyemission med foretradesritt for befint-
liga aktiedgare. Genom detta vill Bolaget kunna méta
efterfrigan frdn marknaden och dra fordel av forbattrade

konjunkturutsikter samtidigt som det ger Bolaget en
handlingsberedskap for att kunna ta tillvara pd framtida
affirsmojligheter. Efter genomford nyemission ar det
styrelsens bedomning att Victoria Park kommer att vara
vil kapitaliserat och rustat for framtiden.

Victoria Park har ingétt skriftligt avtal om teckningsa-
tagande och emissionsgaranti med MCJ Holding AB,
Grotton Holding AB, Ostersjostiftelsen, Mellby Gard
AB och Peab AB innebirande att hela Nyemissionen ar
sakerstilld, se vidare avsnittet Legala frdgor och 6vrig
information.

VICTORIA PARK I KORTHET

Victoria Park ar ett projektutvecklingsbolag med inrikt-
ning mot livsstilsboende. Bolaget har utvecklat ett unikt
boendekoncept bestdende av ldgenheter med tillgang till
stora gemensamma faciliteter dir ett bekvamt boende,
aktivt liv och gemenskap prioriteras av de boende.
Victoria Park avser att forvirva fastigheter fér exploa-
tering och forsiljning av ligenheter inom ramen for
boendekonceptet.

Det som gor Victoria Park ensamt i sitt slag dr en
boendemiljé som stracker sig langt utover den egna
ligenheten. Omfattande faciliteter och tillgdng till olika
typer av service utgor konceptets viktigaste bestdndsdelar.
Visionen ar att Victoria Park ska vara norra Europas mest
attraktiva livsstilsboende.

Victoria Parks forsta livsstilsboende dr beliget i stads-
delen Limhamn i Malmé, vil placerad i forhallande till
kommunikationer, service samt natur och kultur. Inflytt-
ningen pagdr i den forsta av fyra etapper och totalt berik-
nas cirka 380 bostadsligenheter uppforas hir. I Malmo
erbjuds de boende bland annat en bemannad reception,
restaurang, lounge, 6vernattningsligenheter for gister, en
stor tradgard, tennis- och boulebanor samt spa med poo-
ler, bastu och gym. Virt att pdpeka dr dock att konceptet
i ndgon man kommer att behova anpassas efter skilda
lokala forutsittningar som lige, tomtareal med mera.

Det nya boendekonceptet 6ppnar for ett annorlunda
och innehdllsrikt liv i en tillvaro priglad av aktivitet, be-
kvamlighet, social nirhet, rekreation, service och trygghet.
Detta utan att behova gora avkall pd vare sig valfrihet
eller personlig integritet. Victoria Park dr inte minst ett
smart och rationellt boende som erbjuder sivil ekono-
miska som tidsbesparande vinster, tack vare konceptets
givna skalfordelar.

MARKNAD

Boendefrdgorna pédverkas i stor utstriackning av de
rddande trenderna i samhillet. Konsumtionen har 6kat
och priglas i storre utstrackning dn forr av den enskilda
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SAMMANFATTNING

individens livsstil och individuella val och genom sitt sitt
att bo vill allt fler manifestera sin livsstil och forverkliga
sig sjilva. Den del av hushéllens resurser som laggs pa
boendet har hittills blivit allt storre. Vidare har begrep-
pet kvalitet for de flesta kommit att bli mer centralt och
tiden prioriteras pa annat sitt dn tidigare — efterfrigan pa
bekvamlighet, service och rekreation pa nira hall okar.
Trender som dessa stiller delvis nya krav pa boendet och
skapar dirmed forutsittningar for annorlunda och mer
nischade boendeformer.

For den europeiska marknaden ir fenomenet livs-
stilsboende relativt okint, medan det i USA har funnits
under ldng tid under bendmningen resort living. Dir finns
det numera en mingd olika typer av fullserviceboenden
nischade mot olika livsstilar och malgrupper. Till bostads-
omradet hor oftast pooler, restauranger, gym och liknande
gemensamhetsanliggningar samt ett vil utbyggt tjanste-
och serviceprogram. Liknande livsstilsboenden har under
det senaste dret etablerat sig runtom i Europa i linder
sdsom Tyskland, England, Schweiz, Spanien och Portugal.

Rinte- och konjunkturlige sivil som arbetsmarknad
paverkar bade efterfrigan och pris pa nya bostider. I
Sverige foll tillvaxten kraftigt under 2008 och boérjan av
2009 till foljd av den stora nedgdngen i efterfridgan och
produktion virlden 6ver som f6ljde av den finansiella
krisen. Under de tre forsta kvartalen 2009 foll bostads-
produktionen med cirka 30 procent jamfort med samma
period foregdende ar. For att mota konjunkturnedgéngen
har regeringar och centralbanker forsokt stimulera mark-
naden genom att fora en expansiv finans- och penning-

politik. Under senare delen av 2009 har stimulanserna
borjat ge resultat och marknaden har sakteligen bérjat
aterhamta sig, bland annat med stigande bostadspriser
som en foljd.

Vad giller storstadsregioner som Stockholm, Goteborg
och Oresundsregionen, ir de langsiktiga trenderna, sisom
stora inflyttningsnetton till stiderna och utbredd bostads-
brist, fordelaktiga for aktorerna pd bostadsmarknaden.

STORRE AKTIEAGARE

Victoria Parks storre aktiedgare per den 31 december
2009 var MCJ Holding AB med cirka 31,0 procent av
kapital och roster, Grotton Holding AB med cirka 16,2
procent av kapital och roster, Ostersjostiftelsen med cirka
11,6 procent av kapital och roster, Mellby Gard AB med
cirka 11,3 procent av kapital och roster och Peab AB med
cirka 6,9 procent av kapital och roster. For ytterligare in-
formation, se Aktiekapital och dgarstruktur pa sidan 335,
och for information rorande transaktioner med nirsta-
ende, se Legala fragor och 6vrig information pa sidan 46.

FINANSIELL

INFORMATION I SAMMANDRAG
Nedan presenteras finansiell information i sammandrag
for Victoria Park-koncernen.

STYRELSE, LEDANDE

BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISORER
Styrelsen for Victoria Park bestar av styrelseordférande
Greg Dingizian samt styrelseledamoterna Christer Jons-

2009 2008 2007

Intakter, Tkr 265 782 211 101 292
Rorelseresultat, Tkr 16 081 5 855 -4 392
Rorelsemarginal, % 6,1 2,8 -
Avkastning pa eget kapital, % 3,1 6,7 -4,9
Eget kapital, Tkr 521 109 89 394 84 813
Réantebarande skulder, Tkr 129 638 232 167 100 000
Skuldsattningsgrad, ggr 0,2 2,6 1,2
Soliditet, % 73 1 22 42
Antal aktier vid periodens slut 18 559 995 18 559 995 18 559 995
Resultat per aktie, kr 0,87 0,27 -0,26
Eget kapital per aktie, kr 28,08 @ 4,82 4,57
Antal medarbetare vid periodens slut 50 1 13
1. Soliditet, % efter justering for Brf Paviljongen i

Limhmans uttréde ur Koncernen 48
2. Eget kapital per aktie fére utspadning, kr efter justering for Brf Paviljongen i

Limhamn uttrade ur Koncernen vilket berdknas ske under borjan av 2010 5,69
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son, Sten Libell, Gun-Britt Martensson, Mats Leifland,
Anders Pettersson och Meg Tivéus.

Ledande befattningshavare ar verkstillande direktor
Peter Strand, ekonomi- och finanschef Pernilla Pettersson,
projektchef Anders Jeppsson och operativ chef Jan-Peter
Borglin.

Bolagets revisor ar Ingvar Ganestam, med revisors-
suppleanten Goran Neckmar. Bidde Ingvar Ganestam och
Goran Neckmar dr auktoriserade medlemmar i FAR SRS
samt verksamma vid Ernst & Young AB.

For mer information, se avsnittet Styrelse, ledande
befattningshavare och revisorer, sidan 37.

RADGIVARE

Vid Nyemissionen bistdr Swedbank Markets som finan-
siell rddgivare och Fredersen Advokatbyra som juridisk
radgivare.

RISKFAKTORER
Négra av de risker en investerare maste beakta infor ett
investeringsbeslut i Victoria Parks aktie ar risker relatera-
de till Bolagets marknadssituation, verksamhet, finansiella
stillning och legala och skattemissiga situation sdvil som
risker relaterade till Nyemissionen och de Nya Aktierna.
Utover dessa risker mdste en investerare dven beakta en
allmin omvirldsbedémning samt 6vrig information i
prospektet.

For en mer utforlig beskrivning av de risker som ett
agande av aktier i Victoria Park dr forenat med hinvisas
till avsnittet Riskfaktorer, sidan 6.

SAMMANFATTNING
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Riskfaktorer

En investering i Victoria Parks aktie dr forenad med
risker. Ett antal faktorer utanfor Victoria Parks kontroll,
liksom ett flertal faktorer vars effekter Victoria Park

kan pédverka genom sitt agerande, kan komma att {4 en
negativ paverkan pd Bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stillning eller medfora att virdet pa Bolagets
aktier minskar. Nedan redogors for ett antal riskfaktorer
som bedoms ha paverkan pa Victoria Parks framtidsutsik-
ter. Riskerna dr ej rangordnade och gor ej ansprik pa att
vara heltickande. Ytterligare risker och osikerheter som
Victoria Park inte kanner till eller som for nirvarande
inte bedoms vara visentliga, kan komma att utvecklas till
faktorer som pdverkar Bolaget. Utover information som
framkommer i Prospektet bor darfor varje investerare
gora sin egen bedomning av varje riskfaktor och dess
betydelse for Bolagets framtida utveckling samt en allmin
omvirldsbedomning.

Risker relaterade till de Nya
Aktierna och Nyemissionen

TECKNINGSATAGANDE

OCH EMISSIONSGARANTI

Victoria Park har ingdtt skriftligt avtal om teckningsa-
tagande och emissionsgaranti med MCJ Holding AB,
Grotton Holding AB, Ostersjostiftelsen, Mellby Gard AB
och Peab AB innebarande att 77,1 procent av Nyemis-
sionen omfattas av teckningsatagande och resterande del
av Nyemissionen omfattas av emissionsgaranti. Varken
teckningsdtagandena eller emissionsgarantierna ar
sakerstillda genom bankgaranti, pant, likvida medel eller
pd annat sitt. Bolaget kan mot bakgrund av detta inte
garantera att teckningsatagandena eller emissionsgaran-
tierna kommer att infrias.

BOLAGETS AKTIEKURS

Virdepappershandel ar alltid forknippad med risk och
risktagande. Eftersom en aktieinvestering bade kan stiga
och sjunka i viarde dr det inte sakert att en investerare
kan komma att fa tillbaka satsat kapital. Investeringar i
Victoria Parks aktier bor darfor foregs 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 man gor pd lang sikt
med kapital man kan undvara. Bolagets aktie handlas

pd NASDAQ OMX First North, som inte r en reglerad
marknad. En placering i aktie som handlas pd en sddan
marknadsplats dr mer riskfylld @n en placering i ett bors-
noterat bolag.
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BRIST PA LIKVIDITET I AKTIEN

Handeln i Bolagets aktie har hittills inte varit sarskilt
aktiv. Det innebir att det kan vara svart att i marknaden
omsitta storre poster av aktierna.

ERBJUDANDE AV AKTIER I FRAMTIDEN
Aven om Victoria Park fér nirvarande inte har nigra
planer pé att emittera ytterligare aktier, kan Victoria Park
i framtiden behova emittera aktier eller andra vardepap-
per for att till exempel kunna gora ett storre forvirv eller
annan investering. En framtida emission av aktier eller
andra vardepapper av Victoria Park kan paverka aktie-
kursen pa Victoria Parks aktier visentligt och negativt.
Aven om nyemissioner som regel ska ske med foretride
for aktiedgarna finns mojlighet att avvika frdn denna
regel. Aven vid emissioner med foretride for aktieigarna
finns risk att en aktiedgare som inte har mojlighet att
delta far sin dgarandel utspadd.

PAVERKAN FRAN HUVUDAKTIEAGARE
Dagens huvudaktiedgare forviantas komma att kvarstd
som storre aktiedgare efter Nyemissionen och forfoga
over betydande aktieposter i Bolaget. Sdledes kan dessa
huvudaktiedgare komma att pdverka Bolaget avseende
bland annat sddana angeldgenheter som ar foremal for
omrostning pad bolagsstimma. MCJ Holding AB, Grot-
ton Holding AB, Ostersjostiftelsen, Mellby Gard AB och
Peab AB innehar cirka 31,0, 16,2, 11,6, 11,3 respektive
6,9 procent av aktier och roster i Victoria Park och kan
komma att oka sitt aktieinnehav som en foljd av Nyemis-
sionen eftersom de har forbundit sig att teckna aktier
utover sin pro rata-andel, se vidare avsnittet Legala fragor
och 6vrig information. Om Nyemissionen inte fulltecknas,
kan MC]J Holding AB, Grotton Holding AB, Ostersjostif-
telsen, Mellby Gard AB och Peab AB efter Nyemissionen,
till foljd av sitt garantidtagande, komma att inneha hogst
cirka 35,7, 18,7, 13,3, 13,0 respektive 7,9 procent av
aktierna och rosterna i Bolaget. Som en foljd harav kan
MC]J Holding AB, Grotton Holding AB, Ostersjostiftel-
sen, Mellby Gard AB och Peab AB komma att starka sitt
inflytande 6ver Bolaget markant i frigor som understalls
bolagsstimmans beslut, inklusive beslut om utdelning,
kapitalokning, tillsittande och entledigande av styrelsele-
damoter samt andring av bolagsordningen.

OMFATTANDE FORSALJNING AV
VICTORIA PARKS AKTIE AV DESS

HUVUDAKTIEAGARE
Om Victoria Parks huvudaktieagare siljer ett betydande
antal Victoria Park-aktier pd aktiemarknaden, eller om



marknaden tror att en sidan forsdljning kan komma att
ske, kan Victoria Parks aktiekurs paverkas negativt. Ingen
av Victoria Parks aktiedgare har ndgon forpliktelse att
bibehdlla sin dgarandel, och dirmed finns det inga ga-
rantier om att storre aktiedgare kommer att bibehélla sin
nuvarande dgarandel i Victoria Park efter Nyemissionen.

Marknadsrelaterade risker
MARKNADSRISK

Vid exploatering av fastigheter rdder det osikerhet i
priserna i avsdttningsmarknaden. Victoria Park kan darfor

inte garantera att samtliga bostader siljs inom planerad tid.

Efterfragan gillande Victoria Parks koncept kan for-
andras beroende pa flertalet olika faktorer, sdval mak-
roekonomiska som faktorer Bolaget sjilvt kan paverka
genom sitt agerande sdsom forandringar i konceptet som
sddant. Forandringar i efterfrdgan gallande Victoria Parks
koncept kan leda till lagre forsiljningspriser och/eller
farre salda ligenheter, vilket kan pdverka Bolagets verk-
samhet, resultat och finansiella stillning negativt.

BOLAGS- OCH FASTIGHETSFORVARV
Bolags- och fastighetsforvirv ar en del av Victoria Parks
lopande verksamhet. Dessa dr av naturen forenade med
viss osdkerhet. Vid forvirv av fastigheter utgor bland
annat miljoforhdllanden samt tekniska problem risker.
Forvirv av bolag medfor risker relaterade till bland annat
skatter.

KONJUNKTURBEROENDE

Den marknad dar Bolaget verkar paverkas i stor utstrack-
ning av makroekonomiska faktorer sdsom ekonomisk
utveckling, sysselsdttning, rantelige samt befolkningstill-
vixt. Tillviaxten i ekonomin styr sysselsittningsgraden,
som ir en vasentlig grund for efterfrdgan pa bostads-
marknaden, och paverkar dirmed forsaljningspriset for
lagenheter. En konjunkturnedgang kan leda till lagre
forsdljningspriser och/eller firre silda ligenheter, vilket
kan péverka Bolagets resultat och finansiella stillning
negativt.

KONKURRENTER
I dagslaget ar det endast ett fatal aktorer verksamma i
Europa inom kategorin livsstilsboende eller resort living
i betydelsen ligenheter med vil utbyggda gemensamhets-
anldggningar och viss service. Dock kan inte uteslutas att
ytterligare aktorer etablerar sig inom denna kategori och
att konkurrensen siledes intensifieras.

Victoria Park konkurrerar dven med mer traditionella

RISKFAKTORER

boendeformer sdsom vanliga bostadsritter och hyresrit-
ter. Konkurrenter inom projektutveckling av nya bostader
utgors av bade stora nationellt tickande aktorer och
mindre lokala projektutvecklingsforetag. Flera av de
stora aktorerna har en uttalad ambition att vixa inom
bostadssegmentet. Risken ar att den 6kade konkurrensen
leder till 6kat utbud av bostader och prispress vilket kan
paverka Bolagets verksambhet, resultat och finansiella
stallning negativt.

Rorelserelaterade risker

OPERATIONELLA RISKER

Bolaget kan inom ramen for den l6pande verksamheten
komma att dsamkas forluster pd grund av bristfilliga
rutiner, bristande kontroll och/eller oegentligheter.

DETALJPLANERISK

Bolaget har for avsikt att huvudsakligen forvarva mark
for vilken det finns en detaljplan antagen. Dock kan inte
garanteras att Bolaget i framtiden inte kommer att for-
virva mark for vilken det inte finns en detaljplan antagen.
Planarbetet och samarbetet med berorda kommuner ar
avgorande for vad och hur mycket som Bolaget kan byg-
ga. Skulle en detaljplan inte vinna laga kraft eller erhallas
pa ett for Bolaget onskvart sitt, kan Bolagets verksamhet
komma att paverkas negativt.

EXPLOATERINGSRISK

Stora exploateringsprojekt kan motsvara mycket hoga
projektvarden och det ar darfor av yttersta vikt att saval
projektering som produktion sker enligt plan. Bristande
planering och analys kan leda till forseningar, okade kost-
nader och otillracklig kundanpassning.

SERVICEAVTAL

Genom avtal regleras det serviceutbud som Victoria Park
erbjuder de boende och den avgift som de boende ska
betala for denna service. Bolaget tillforsakrar sig bland
annat i dessa avtal ritt att justera den avgift som utgér
for servicen men det kan inte uteslutas att forandringar i
kostnader for driften av de gemensamma lokalerna och
serviceutbudet kan innebdra att Victoria Parks resultat
paverkas negativt.

LEVERANTORER

1 vissa delar av ett projekt anviander sig Victoria Park av
externt anlitade konsulter och entreprenorer. Skulle dessa
av olika skal forhindras fran att fullfélja sitt uppdrag kan
det paverka Bolagets verksamhet negativt.
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RISKFAKTORER

BEROENDE AV NYCKELPERSONER

Victoria Parks framtida utveckling beror i hog grad pé
foretagsledningens och andra nyckelpersoners kunskap,
erfarenhet och engagemang. Victoria Park har traffat
anstillningsavtal med nyckelpersoner pa villkor som
Victoria Park bedomer vara marknadsmassiga. Trots
detta finns det inte ndgon garanti for att Bolaget kommer
att kunna behélla dessa nyckelpersoner eller kommer att
kunna rekrytera ny kvalificerad personal.

Finansiella risker

RANTERISK

Med rinterisk avses risken for att forandringar i mark-
nadsrintan paverkar Victoria Parks rdntenetto. Férand-
ringar i Victoria Parks rantenetto kan paverka Bolagets
resultat och finansiella stillning negativt. En betydande
faktor som péaverkar rinterisken ar rantebindningstiden.
Enligt Bolagets finanspolicy ska genomsnittlig rantebind-
ningstid gillande uppldning vara sex ménader. Vidare
anger policyn att upplaning/laneloftens genomsnittliga
16ptid avseende kapitalbindning ska vara minst tva dr.

FINANSIERINGSRISK

Bolagets verksamhet finansieras férutom av eget kapital
till stor del av upplaning fran kreditinstitut. Victoria
Parks finansieringsrisker omfattar eventuella 6kade
kostnader for, och eventuella forseningar i samband med,
finansieringen av verksamheten samt refinansieringen

av utestdende lan. Om Victoria Parks utveckling avviker
fran Bolagets planer kan det inte uteslutas att ytterli-
gare kapital kommer att behovas och det finns en risk i
att sddant kapital inte kan anskaffas pa villkor som ar
godtagbara for Victoria Park. Om Bolaget misslyckas med
att anskaffa nodvindigt kapital i framtiden kan Bolagets
fortsatta verksamhet visentligen paverkas negativt.

KREDITRISK

Med kreditrisk avses bland annat risken for resultatpa-
verkan dd motpart i en finansiell transaktion inte kan
fullgora sina dtaganden. Kreditforluster till f6ljd av att
motpart inte fullgor leverans eller betalning kan paverka
Victoria Parks resultat och finansiella stillning negativt.
For att minimera kreditrisken finns i finanspolicyn angivet
de motparter som Bolagets finansforvaltning har mandat
att placera respektive lana upp hos, vilka huvudsakligen
utgors av de storre bankerna pa den svenska marknaden.
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Legala och skattemdssiga risker

MILJO

Fastighetsexploatering medfor miljopaverkan. Enligt
miljobalken har den som bedrivit en verksamhet som har
bidragit till en férorening dven ett ansvar for efterbe-
handling. Om inte verksamhetsutovaren kan utfora

eller bekosta efterbehandling av en fastighet ir den som
forvirvat fastigheten och som vid forvarvet ként till eller
da borde ha upptickt fororeningarna ansvarig. Det inne-
bar att krav, under vissa forutsattningar, kan riktas mot
Bolaget for marksanering eller efterbehandling avseende
forekomst av eller misstanke om fororening i mark, vat-
tenomraden eller grundvatten for att stalla fastigheten

i sddant skick som foljer av miljobalken, dven om inte
Bolaget star bakom den verksamhet som fororenat fastig-
heten. Sddant krav kan paverka Bolaget negativt. Bolaget
kan komma att genomfora miljoutredningar vid framtida
bolags- eller fastighetsforvary.

REGULATORISKA RISKER

Victoria Park betalar fastighetsskatt for de fastigheter
som Bolaget dger under exploateringstiden, det vill siga
innan fastigheterna har sdlts. Det pigar stindigt arbete
med forandringar i lagstiftningen avseende beskattning av
foretag och fastigheter. En forandring i sidan lagstiftning,
eller en fordandring av rittspraxis, kan medfora en forand-
rad situation for Bolaget. Aven 4dndrad lagstiftning eller
rattspraxis inom vissa andra omraden, exempelvis hyres-,
forvirvs-, och miljolagstiftningen, reglerna gillande om-
bildning av hyresritter till bostadsritter samt mojligheter
att erhdlla vissa bidrag kan f& negativa konsekvenser for
Bolaget. Bolagets verksamhet ar sdledes till viss del bero-
ende av politiska beslut.



Inbjudan till teckning av Nya Aktier

Styrelsen i Victoria Park beslutade den 25 januari 2010 att foresld en nyemission med foretriade for Bolagets aktiedgare
och beslutade samtidigt att sammankalla en extra bolagsstimma att besluta om forslaget. Extra bolagsstimma beslutade
den 17 februari 2010 att genomfora en nyemission i enlighet med styrelsens forslag. Nyemissionen innebir att Bolagets
aktiekapital kommer att 6ka med hogst cirka 5 799 998 kronor fran nuvarande cirka 5§ 799 998 kronor till hogst cirka
11 599 997 kronor, genom nyteckning av hogst 18 559 995 aktier, envar aktie med ett kvotviarde om 0,3125 kronor.
Bolagets befintliga aktiedgare har foretradesritt att teckna de Nya Aktierna i forhdllande till det antal aktier de dger.
Aktiedgarna erhdller en (1) Teckningsritt for varje aktie som innehas per avstimningsdagen den 24 februari 2010. Varje
Teckningsritt berittigar till teckning av en (1) Ny Aktie. Teckningskursen har faststillts till 3,00 kronor per Ny Aktie,
vilket innebdr att Nyemissionen sammanlagt kommer att tillfora Victoria Park hogst 55 679 985 kronor fore kostnader
hinforliga till Nyemissionen. !

Aktiedgare som inte deltar i Nyemissionen kommer att f3 sitt 4gande utspitt, men har mojlighet att ekonomiskt kom-
pensera sig genom att sédlja sina Teckningsritter. For det fall att samtliga Nya Aktier inte tecknas med st6d av Tecknings-
ratter kommer styrelsen inom ramen fér Nyemissionens hogsta belopp att besluta om tilldelning av aktier till dem som ut-
nyttjat Teckningsritter for att teckna Nya Aktier och som dven anmalt sig for teckning av Nya Aktier utan foretradesritt.

Victoria Park har ingatt skriftligt avtal om teckningsdtagande och emissionsgaranti med MCJ Holding AB, Grotton
Holding AB, Ostersjostiftelsen, Mellby Gard AB och Peab AB innebirande att hela Nyemissionen ir sikerstilld, se vidare
avsnittet Legala frigor och 6vrig information.

I 6vrigt hinvisar styrelsen till redogorelsen i Prospektet, vilket har upprittats av styrelsen for Victoria Park med anled-
ning av Nyemissionen.

Styrelsen for Victoria Park dr ansvarig for innehdllet i detta Prospekt och forsakrar att alla rimliga forsiktig-
hetsatgarder vidtagits for att sdkerstdlla att uppgifterna i Prospektet, savitt Victoria Parks styrelse vet, Gverens-
stammer med de faktiska forbdllandena och att inget dr uteldmnat som skulle kunna pdverka dess innebord. I
det fall information har inhdmtats frin tredje man har informationen dtergivits korrekt och ingen information
har uteldmnats som skulle gora den dtergivna informationen felaktig eller missvisande. Styrelsen vill samtidigt

gora aktiedgarna och andra intressenter uppmdrksamma pd att all form av investering i aktier
ar forknippad med risk och vill sdrskilt uppmana potentiella investerare att ldsa avsnittet Riskfaktorer.

Malmé den 23 februari 2010

Victoria Park AB (publ)
Styrelsen

1. Fran emissionsbeloppet uppskattas avdrag for emissionskostnader géras om 3,4 miljoner kronor. Ingen ersattning utgar for utstéllda teckningsforbindelser
eller emissionsgarantier.
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Bakgrund och motiv

Victoria Park ér ett projektutvecklingsbolag med inriktning mot livsstilsboende. Det unika boendekonceptet innefattar en
hog niva av standard och service till de boende och Victoria Parks mélsittning dr att kunna erbjuda marknaden ett mer
bekvamt och aktivt boende. De boende erbjuds for en fast manadsavgift ett brett tjansteutbud samt tillgang till gemen-
samma faciliteter pd omradet, som till exempel bemannad reception, restaurang, spa och gym. Konceptet ir relativt nytt
for den europeiska marknaden medan det i USA har en sjilvklar plats p&d bostadsmarknaden.

Intresset for den forsta enheten inom Victoria Park-konceptet, beldgen i stadsdelen Limhamn i Malmé, har ligkon-
junktur till trots varit stort. Inflyttningarna till den forsta etappen paborjades i september 2009 och totalt ska cirka 380
ligenheter uppforas pa omradet. Foriandrade livsstilsmonster, dir en storre del av hushéllens resurser liggs pa vilbefin-
nande och boende, driver tillvixten i branschen tillsammans med en okad efterfrigan pa service och bekvimligheter pa
armslingds avstind. Allt fler efterfrigar dven en 6kad grad av gemenskap och trygghet och sirskilt tydligt 4r detta i den
stora och kopstarka gruppen 40-talister.

I syfte att kunna pdborja forsiljning och byggnation av andra etappen i Malmo tidigare dn vad som annars varit
mojligt har Bolaget beslutat om att genomfora en nyemission med foretradesritt for befintliga aktiedgare. Genom detta
vill Bolaget kunna mota efterfridgan fran marknaden och dra fordel av forbittrade konjunkturutsikter, en bostadsmarknad
i uppétgdende samt Bolagets forspriang gentemot konkurrenterna. Forutom att ticka de initiala kostnader som foljer med
en etappstart kommer emissionslikviden att ge Victoria Park en handlingsberedskap samt méjlighet att kunna ta tillvara
pa framtida affirsmojligheter. Efter genomford nyemission ar det styrelsens bedomning att Victoria Park kommer att vara
vil kapitaliserat och rustat for framtiden.
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Villkor och anvisningar

TECKNINGSRATTER
Befintliga aktiedgare i Victoria Park har foretradesratt
att teckna de Nya Aktierna pro rata i forhdllande till det
antal aktier de dger. Innehavare av aktier i Victoria Park
erhdller en (1) Teckningsritt for varje pd avstimnings-
dagen innehavd aktie. Varje Teckningsratt berattigar
innehavaren till teckning av en (1) Ny Aktie.
Genomforandet av Nyemissionen kommer att leda till
att antalet aktier i Bolaget okar fran 18 559 9935 aktier till
hogst 37 119 990 aktier, vilket motsvarar en 6kning om
100 procent. Aktiedgare som inte deltar i Nyemissionen
kommer att fa sin dgarandel utspidd, men har mojlighet
att ekonomiskt kompensera sig for utspadningseffekten
genom att silja sina Teckningsratter. Utspadningen kom-
mer inte att Overstiga 50 procent. Utspadning i procent
for aktiedgare som inte tecknar sig for Nya Aktier i
Nyemissionen berdknas som antalet Nya Aktier delat med
det totala antalet aktier efter fulltecknad Nyemission.

TECKNINGSKURS
De Nya Aktierna emitteras till en teckningskurs om 3,00
kronor per Ny Aktie. Courtage utgar e;j.

AVSTAMNINGSDAG

Avstimningsdag for faststillande av vilka som dger ritt
att erhdlla Teckningsritter dr den 24 februari 2010.
Aktier i Bolaget handlades exklusive ratt till deltagande i
Nyemissionen fran och med den 22 februari 2010. Sista
dag for handel inklusive ratt till deltagande i Nyemissi-
onen var sledes den 19 februari 2010.

TECKNINGSTID
Teckning av Nya Aktier ska ske under tiden frdn och med
den 1 mars 2010 till och med den 15 mars 2010.

EMISSIONSREDOVISNING TILL

DIREKTREGISTRERADE AKTIEAGARE
Prospekt och fortryckt emissionsredovisning med
vidhdngande bankgiroavi skickas till direktregistrerade
aktiedgare och foretradare for aktiedgare som pé avstim-
ningsdagen var registrerade i den av Euroclear Sweden for
Bolagets riakning forda aktieboken, dock med undantag
for sddana som ér bosatta i vissa obehoriga jurisdiktioner.
Av emissionsredovisningen framgér bland annat antal er-
héllna Teckningsratter och det hela antal Nya Aktier som
kan tecknas. VP-avi avseende registrering av Tecknings-
rdtter pd VP-konto skickas inte ut.

Aktiedgare som dr upptagna i den i anslutning till
aktieboken sérskilt forda forteckningen 6ver panthavare
och férmyndare erhéller inte emissionsredovisning utan
meddelas separat.

FORVALTARREGISTRERADE INNEHAV
Aktiedgare vars innehav dr forvaltarregistrerat hos bank
eller annan forvaltare, erhdller ingen emissionsredovis-
ning. Teckning och betalning skall i stallet ske i enlighet
med instruktioner fran forvaltaren.

HANDEL MED TECKNINGSRATTER

Handel med Teckningsritter dger rum pd NASDAQ
OMX First North under perioden frdn och med den

1 mars 2010 till och med den 10 mars 2010. Swedbank
samt andra vardepappersinstitut med erforderliga till-
stidnd star till tjanst med formedling av kop och forsalj-
ning av Teckningsritter. ISIN-koden for Teckningsratterna
ar SE0003175157.

Om en aktiedgare inte utnyttjar alla sina Teckningsrat-
ter genom betalning senast den 15 mars 2010 eller inte
sdljer outnyttjade Teckningsratter senast den 10 mars
2010, kommer sddan aktiedgares outnyttjade Tecknings-
ratter att forfalla utan virde och innehavaren kommer
inte att erhdlla ndgon kompensation.

AKTIEAGARE BOSATTA I VISSA

OBEHORIGA JURISDIKTIONER

Tilldelning av Teckningsratter och utgivande av Nya
Aktier vid utnyttjande av Teckningsritter till fysiska eller
juridiska personer med adress registrerad i andra lander
an Sverige, Danmark, Finland, Irland, Tyskland, Norge
och Storbritannien kan paverkas av virdepapperslag-
stiftningar i sidana lander. Med anledning hirav kom-
mer, med vissa undantag, aktiedgare som har sina aktier
direktregistrerade pd VP-konton och har registrerade
adresser i USA, Kanada, Australien, Hong Kong, Schweiz,
Singapore, Sydafrika, Japan eller Nya Zeeland inte att
erhdlla detta prospekt. De kommer inte heller att erhalla
négra Teckningsritter pa sina respektive VP-konton. De
Teckningsritter som annars skulle ha registrerats for
dessa aktiedgare kommer att siljas och forsaljningslik-
viden, med avdrag for kostnader, kommer att utbetalas
till sdidana aktiedgare. Belopp understigande 100 kronor
kommer inte att utbetalas.

RATT TILL UTDELNING

De Nya Aktierna medfor ritt till utdelning for forsta
géngen pa den forsta avstimningsdagen for utdelning
som infaller efter att de Nya Aktierna registrerats hos
Bolagsverket.
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

OFFENTLIGGORANDE AV

TECKNINGSRESULTAT I NYEMISSIONEN
Teckningsresultatet i Nyemissionen kommer att offentlig-
goras genom ett pressmeddelande frdn Bolaget omkring
den 19 mars 2010.

OVRIG INFORMATION

Bolaget dger inte ratt att avbryta Nyemissionen.

For det fallet att ett for stort belopp betalats in av en
tecknare for de Nya Aktierna kommer Bolaget att ombe-
sorja att 6verskjutande belopp dterbetalas.

De Nya Aktierna kommer att tas upp till handel vid
NASDAQ OMX First North i samband med genomféran-
det av Nyemissionen.

En teckning av Nya Aktier, med eller utan st6d av
Teckningsritter, dr odterkallelig och Tecknaren kan inte
upphiva eller modifiera en teckning av Nya Aktier.

Ofullstdndiga eller felaktigt ifyllda anmalningssedlar
kan komma att limnas utan beaktande. Om tecknings-
likvid inbetalas for sent, dr otillriacklig eller betalas pa ett
felaktigt sdtt kan anmilan om teckning komma att lim-
nas utan beaktande eller teckning komma att ske med ett
lagre belopp. Betald likvid som ej ianspraktagits kommer
i sa fall att dterbetalas.

Swedbank ir sd kallat emissionsinstitut for Nyemissi-
onen, det vill siga bistar Bolaget med vissa administrativa
tjanster kring emissionen. Att Swedbank ar emissionsin-
stitut innebar inte i sig att Swedbank betraktar Tecknaren
som kund hos Swedbank. Tecknaren betraktas for pla-
ceringen endast som kund hos Swedbank om Swedbank
har limnat rad till Tecknaren om placeringen eller annars
har kontaktat Tecknaren individuellt angdende place-
ringen eller om Tecknaren har tecknat sig via bankens
kontor, internetbanken eller telefonbanken. Foljden av att
Swedbank inte betraktar Tecknaren som kund for pla-
ceringen dr att reglerna om skydd for investerare i lagen
om virdepappersmarknaden inte kommer att tillimpas
pa placeringen. Detta innebir bland annat att varken sd
kallad kundkategorisering eller s& kallad passandebedom-
ning kommer att ske betriffande placeringen. Teckna-
ren ansvarar diarmed sjilv for att denne har tillrackliga
erfarenheter och kunskaper for att forstd de risker som dr
forenade med placeringen.

Adressinformation kan komma att inhdmtas av
Swedbank genom en automatisk datakorning av Euro-
clear Sweden.

Teckning med stod
av teckningsritter

Teckning av Nya Aktier med stod av Teckningsritter skall
ske genom samtidig kontant betalning under perioden
fran och med 1 mars 2010 till och med 15 mars 2010.
Efter teckningstidens utgdng blir outnyttjade Tecknings-
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ritter ogiltiga och kommer, utan avisering fran Euroclear
Sweden, att bokas bort frin VP-kontona.
For att inte vardet av erhéllna Teckningsritter skall ga
forlorat maste aktiedgaren antingen:
— utnyttja erhdllna Teckningsritter och teckna Nya Aktier
senast den 15 mars 2010, eller
— silja erhallna och ej utnyttjade Teckningsratter senast
den 10 mars 2010.
Styrelsen i Bolaget dger ritt att forlinga teckningstiden
vilket, om det blir aktuellt, kommer att ske senast den
15 mars 2010. En teckning av Nya Aktier med stod av
Teckningsratter ar odterkallelig och aktiedgare kan inte
upphiva eller modifiera en teckning av Nya Aktier.

DIREKTREGISTRERADE
TECKNINGSBERATTIGADE

AKTIEAGARE BOSATTA I SVERIGE
Teckning av Nya Aktier med stod av Teckningsritter sker
genom kontant betalning, antingen genom att anvinda
den fortryckta bankgiroavin eller dir for avsedd an-
malningssedel med samtidig betalning enligt ndgot av
foljande alternativ.

Bankgiroavin anvinds om samtliga Teckningsritter,
enligt emissionsredovisningen fran Euroclear Sweden,
skall utnyttjas.

Anmilningssedeln anvidnds om Teckningsritter har
kopts eller 6verforts fran annat VP-konto, eller av annan
anledning ett annat antal Teckningsritter 4n det som
framgar av den fortryckta emissionsredovisningen skall
utnyttjas for teckning. Betalning for tecknade Nya Aktier
skall goras samtidigt som insindandet av anmalningsse-
deln. Betalning kan goras pa samma sitt som en bank-
girobetalning, exempelvis via internetbank, giro eller pa
bankkontor.

Anmilningssedlar kan erhéllas fran Victoria Park
(www.victoriapark.se) eller Swedbank (www.swedbank.
se/prospekt).

Betalning skall ha skett senast den 15 mars 2010.

DIREKTREGISTRERADE
TECKNINGSBERATTIGADE

AKTIEAGARE EJ BOSATTA I SVERIGE
Teckningsberittigade direktregistrerade aktiedgare som
inte dr bosatta i Sverige och som inte skall anvidnda den
fortryckta bankgiroavin kan betala i svenska kronor via
SWIFT enligt nedan:

Victoria Park

c/o Swedbank Emissioner E676

SE-105 34 Stockholm, Sverige

BIC/SWIFT: SWEDSESS

IBAN-nummer: SE0980000821499146626990
Kontonamn: Victoria Park



Vid betalning méste Tecknarens namn, adress, VP-
kontonummer och referensen “ISSUE Victoria Park”
anges. Anmailningssedel och betalning skall vara Swed-
bank, Emissioner E676, SE-105 34 Stockholm, Sverige,
tillhanda senast den 15 mars 2010.

TECKNING AV

FORVALTARREGISTRERADE AKTIEAGARE
Depdkunder hos forvaltare som onskar teckna Nya Aktier
med stod av Teckningsratter anmaler sig for teckning i
enlighet med instruktion frén sin forvaltare.

BTA

Efter erlagd betalning och teckning kommer Euroclear
Sweden att sinda ut en avi som bekraftelse pd att BTA
bokats in pd Tecknarens VP-konto. De Nya Aktierna
kommer att bokforas som BTA pa VP-kontot till dess

att registrering av Nyemissionen skett hos Bolagsverket.
Registrering av Nya Aktier forvintas ske hos Bolagsver-
ket omkring den 26 mars 2010. Nagon VP-avi utsinds ej
i samband med denna ombokning.

Handel med BTA

Handel med BTA pd NASDAQ OMX First North be-
riknas ske under perioden 1 mars 2010 — 22 mars 2010.
Swedbank och 6vriga vardepappersinstitut star till tjanst
med formedling av kop och forsiljning av BTA. ISIN-
koden for BTA ar SE0003175165.

Teckning och tilldelning av Nya
Aktier utan stod av Tecknings-
ratter

TECKNING AV

DIREKTREGISTRERADE AKTIEAGARE
Anmilan om teckning av Nya Aktier utan stod av Teck-
ningsritter skall goras pd darfor avsedd anmalningssedel.
Endast en anmilan fir inges. Om flera anmailningssedlar
inges kommer endast den anmailningssedel som forst
kommit Swedbank tillhanda att beaktas.

Anmalningssedlar kan erhdllas fran Victoria Park
(www.victoriapark.se) eller Swedbank (www.swedbank.
se/prospekt).

Anmalningssedeln skall skickas till Swedbank, Emis-
sioner E676, SE-105 34 Stockholm, Sverige. Anmalnings-
sedeln méste vara Swedbank tillhanda senast den 15 mars
2010. Styrelsen i Bolaget dger ratt att forlinga tecknings-
tiden vilket, om det blir aktuellt, kommer att ske senast
den 15 mars 2010.

VILLKOR OCH ANVISNINGAR

TECKNING AV

FORVALTARREGISTRERADE AKTIEAGARE
Depakunder hos forvaltare som 6nskar teckna Nya Aktier
utan foretradesrdtt maste anmala sig for teckning i enlig-
het med instruktion fran sin forvaltare.

TILLDELNING

Om inte samtliga Nya Aktier tecknats med stod av Teck-

ningsritter, skall styrelsen besluta om tilldelning av Nya

Aktier tecknade utan Teckningsritter. Tilldelning skall

darvid ske enligt foljande:

— I forsta hand skall tilldelning ske till dem som anmalt
sig for teckning och tecknat Nya Aktier med stod av
Teckningsratter och vid 6verteckning, pro rata i forhal-
lande till det antal Nya Aktier som tecknats med stod
av Teckningsritter och i den mén detta inte kan ske,
genom lottning. Tilldelning enligt denna punkt ska inte
i nagot fall ske med ett antal aktier som Gverstiger det
antal aktier som tecknaren har tecknat utan stod av
teckningsratt.

— I'andra hand ska tilldelning ske till de aktiedgare som
utfirdat garantidtagande i egenskap av emissionsga-
ranter pro rata i forhallande till varje garants andel av
det totala antal aktier i Bolaget som garanterna dger
tillsammans och i den mén detta inte kan ske, genom
lottning.

Som bekriftelse pa tilldelning av Nya Aktier tecknade
utan stod av Teckningsritter kommer avriakningsnota
skickas till Tecknaren omkring den 19 mars 2010. Inget
meddelande kommer att skickas till tecknare som inte er-
hallit ndgon tilldelning. Tecknade och tilldelade Nya Ak-
tier skall betalas kontant i enlighet med instruktionerna

i avrakningsnotan som har skickats till Tecknaren. Efter
att betalning gjorts kommer Euroclear Sweden att skicka
ut VP-avier som bekriftar att BTA har bokats in p&d VP-
kontot. De Nya Aktierna kommer att bokforas som BTA
pa VP-kontot till dess att registreringen av sddana Nya
Aktier har genomforts hos Bolagsverket, vilket forvin-
tas ske i borjan av april 2010. Ingen VP-avi kommer att
skickas ut i samband med denna ombokning. ISIN-koden
for BTA tecknade utan Teckningsritter ar SE0003175173.
Sddana BTA kommer inte att vara marknadsnoterade och
de kommer inte att tas upp till handel.
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Sa har gor du

1. Du tilldelas Teckningsratter

For varje aktie i Victoria Park som du innehar pa avstimningsdagen
den 24 februari 2010, det vill siga som du férvirvat senast den 19 februari...

En (1) aktie i
Victoria Park

En (1)
Teckningsritt

... erhdller du en (1) Teckningsritt.

2. S4 har utnyttjar du dina Teckningsritter

En (1)
Teckningsratt

En (1) Ny aktie
i Victoria Park

+3,00 kr —3p

For dig som har VP-konto:

Om du avser utnyttja samtliga

Teckningsritter, anvand den Betala som du g6
. > gor
Om du .har aktierna > fortryckta bankgiroavin fran med andra bankgiro-
i Victoria Park p4 ett Euroclear Sweden. betalningar, t ex via
VP-konto hos Euroclear interneth ’k .
=3 | internetbank, giro
Sweden framgér det antal '8
Teckningsritter som du Om du har kopt, sélt eller eller bankkontor
erhaller p emissions- overfort Teckningsratter till/ senast den 15 mars
redovisningen fran Euro- fran ditt VP-konto, fyll i den 2010.
clear Sweden —_— sarskilda anmalningssedeln

som finns pd Swedbanks eller

sparbankers kontor, Bolagets
(www.victoriapark.se) och
Swedbanks hemsida
(www.swedbank.se/prospekt).

For dig som har depd:

Om du har aktierna i Victoria Park i en depa hos bank eller vardepap- Folj de instruktio-
persinstitut fir du information frin din forvaltare om det antal Teck- =3 | ner du fir fran din
ningsratter som du erhallit. forvaltare.
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VD har ordet

VD HAR ORDET

Nu har Victoria Park varit verksamt som eget noterat bolag i snart tva och halvt ar och

vi har salt merparten av ligenheterna i den forsta av fyra etapper pa enheten i Malmo.
Vi kan stolt titta tillbaka pa 2009 och konstatera att Victoria Park-anlaggningen har
uppfyllt vara forvantningar vad det galler kvalitet och uppforande.

ETT NYTT KONCEPT
Victoria Park-konceptet ar ett nytt sitt i Sverige att
paketera ett attraktivt boende som innebir en for Sverige
unik kombination av boende och serviceutbud. September
2009 blev en milstolpe i foretagets historia da de forsta
boende flyttade in i Victoria Parks anldggning i Limhamn,
Malmo. De har kopt mer dn en modern ldgenhet — de blir
del av ett helt koncept som mojliggor en social och aktiv
livsstil. Genom faciliteter sisom bemannad reception, spa,
lounge och restaurang skapar Victoria Park en motesplats
for de boende och andra som vill besoka var anliggning.
Andra bostadsbyggare kan precis som vi bygga kvalita-
tiva lagenheter men ingen annan i norra Europa erbjuder
detta helhetskoncept. Manga vill ha ndgot utéver det
traditionella boendet.

Victoria Park dr vil positionerat gentemot de lang-
siktiga trender som driver var marknad. Victoria Park
ar en boendeform som passar for en bred mélgrupp i
olika skeenden av livet. Forandrade livsstilsmonster, dar
en storre del av hushéllens resurser laggs pa vilbefin-
nande och boende, driver marknaden tillsammans med en
okad efterfragan pa service och bekvamligheter beldget
nira bostaden. Allt fler efterfrigar dven en 6kad grad av
gemenskap och trygghet och sarskilt tydligt ar detta i den
stora och kopstarka gruppen 40-talister. Vér typiska kund
ar fodd pa 40-talet och flyttar fran en villa, men vill inte
flytta in i ett anonymt boende samt soéker en hog standard
och kvalitet pd sitt boende. En annan vanlig kundtyp ar
unga vuxna som dr mitt uppe i karridren och vill ha ett
boende med hog grad av service. Oavsett varfér man
viljer Victoria Park s gor man det for att man vill ha ett
boende utover det vanliga och dir Victoria Park och de
boende tillsammans skapar en trivsam miljo.

GEMENSAMMA VARDEGRUNDER
Vi har en god foretagskultur som bas for att fortsitta var
expansion. Organisationen genomsyras av entreprenor-
skap, kreativitet, framdtanda, kvalitet och framfor allt
servicetink. Sammantaget skapar denna foretagskultur
en gemenskap — sdvil internt som med de boende pa var
anldggning.

En viktig del av framgdngskonceptet ar att vi pd
Victoria Park hela tiden utvecklar samarbetet med viktiga

intressenter, dar malet 4r att utveckla nya bostadsomra-
den som mojliggor en trivsam livsstil. Tillsammans med
berérd kommun diskuteras till exempel infrastruktur

i niromradet och vi arbetar nira byggforetagen och
arkitekterna under utvecklingen av anliggningarna for att
sikerstilla kvaliteten.

For att kvalitetssiakra den for affarsidén sa viktiga
servicen har vi valt att sjilva leverera den genom dotter-
bolaget Victoria Park Service, vilket vi dven kommer att
gora i framtida anldggningar. Viktigaste framgdngspara-
metern ir dock den trivsamma miljé som Victoria Parks
medarbetare skapar tillsammans med de boende och dir
vi aktivt arbetar for en bittre livskvalitet.

SATSNING FRAMAT

Jag var med i uppstarten av Victoria Park genom min roll
som VD for Annehem Fastigheter. Nir jag under 2008
tilltradde som VD i Victoria Park sag jag fram emot att
aterigen arbeta med Victoria Park-konceptet. Det ar ett
utmanande och roligt jobb. Personligen drivs jag av den
goda feedbacken vi har fitt frin véra kunder och sam-
arbetspartners. Ménga dr nyfikna pé vad livsstilsboende
innebar och responsen pa detta sitt att leva och bo har
varit mycket positiv. Jag tycker att det dr oerhort stimule-
rande att arbeta med var affirsmodell som innebir att vi
utvecklar unika bostadsomraden.

Emissionslikviden om cirka 56 miljoner kronor ska
anvindas for att paborja forsiljning och byggnation av
andra etappen i Malmo och med detta befister vi yt-
terligare vir stillning som ett nytt alternativ pd bostads-
marknaden. Den rddande ligkonjunkturen har medfort
att forsiljningen av forsta etappen tagit langre tid dn
initialt berdknat. Utifrdn forutsittningarna ir det antal
ldgenheter vi sdlt ett gott resultat och vi forvintar oss att
forsiljningen tar fart nu under varen. Anledningen till att
nyemission genomfors nu dr att vi vill kunna starta andra
etappen tidigare 4n vad som annars hade varit mojligt.

Vi arbetar langsiktigt och systematiskt och ser att arbe-
tet ger resultat. Nu fortsitter vi gemensamt med vidareut-
vecklingen av Victoria Park!

Peter Strand
VD Victoria Park

INBJUDAN ATT TECKNA AKTIER I VICTORIA PARK AB (publ) I§



Affirsidé, mal och strategier

AFFARSIDE

Victoria Parks affarsidé ir att etablera och driva norra
Europas mest attraktiva livsstilsboende med ett service-
och aktivitetsutbud som ger okad livsgladje.

OVERGRIPANDE MAL OCH STRATEGIER

Victoria Park skall vara ett ledande och l6nsamt pro-

jektutvecklingsbolag med inriktning mot utveckling av

livsstilsboende. Genom att férddla och realisera virden

ska Victoria Park skapa god langsiktig avkastning till sina

aktiedgare. For att uppnd malet skall Victoria Park:

— Silja egenutvecklade ligenheter under ett koncept som
erbjuder hog service och god standard.

— Arbeta med forvarv och forddling av mark och utveck-
lingsfastigheter.

— Vidareutveckla och stirka konceptet Victoria Park.

— Etablera ett samarbete med kommuner och naringsliv
i syfte att medverka till och stodja den lokala utveck-
lingen.

FINANSIELL MALSATTNING

Victoria Park ska uppvisa:

— Avkastning pé eget kapital uppgdende till minst 20
procent arligen.

— Soliditet om lagst 20 procent.

OPERATIONELL MALSATTNING

Fram till arsskiftet 2011/2012 ska Victoria Park:

— Fardigstilla forsta och andra etappen samt pdborja
byggnation av tredje etappen av Victoria Park-enheten i
Malmo.

— Skapa en stark varumarkeskannedom sé att Victoria
Park efterfrdgas av kunder och kommuner pé nya orter.

FRAMTIDSUTSIKTER

Sedan Bolaget bildades har Victoria Park etablerat varu-
mirket sdvil lokalt i Malmo med omnejd, nationellt som
runt om i Norden. Konceptet har ront mycket uppmark-
samhet i dagspress och media. Manga ir nyfikna pd vad
livsstilsboende innebir och responsen péd detta nya sitt att
leva och bo har varit mycket positiv. Att kombinera livs-
stil och boende ligger i tiden och framtidsutsikterna for
vidare etableringar ser mycket goda ut.




Marknad

Precis som andra projektutvecklingsbolag paverkas
Victoria Park av klimatet pd bostadsmarknaden och de
senaste tendenserna avseende produktion, efterfrigan
samt intdkts- och kostnadslage. Detta dr i sin tur till stor
del beroende av omvirldsfaktorer sdsom konjunkturlige,
arbetsmarknad och befolkningstillvixt. D4 Victoria Park
erbjuder ett nytt koncept inom livsstilsboende har dven
forindrade konsumtions- och boendeménster en stark
inverkan pa Bolagets tillvaxt.

FORUTSATTNINGAR

FOR NYA BOENDEFORMER

Boendefrdgorna paverkas i stor utstrackning av de
rddande trenderna i samhillet. Konsumtionen har 6kat
och priglas i storre utstrackning dn forr av den enskilda
individens livsstil och individuella val. Socioekonomiska
och demografiska forandringar — som att manniskor blir
allt dldre, friskare och resursstarkare — dr ndgra av de
bakomliggande faktorerna till detta.

Genom sitt satt att bo vill allt fler manifestera sin
livsstil och forverkliga sig sjalva. Man kraver inflytande
over sitt boende och vill pragla det med individuella val.
Den del av hushdllens resurser som laggs pa boendet har
blivit allt storre de senaste tio dren enligt en undersokning
frén Docere. Vidare har begreppet kvalitet for de flesta
kommit att bli mer centralt och tiden prioriteras pd annat
satt 4n tidigare. Efterfragan pd bekviamlighet, service och
rekreation pd nara hall okar. Man dr beredd att betala for
viss exklusivitet nar det galler upplevelser och aktiviteter
som resor, mat och dryck, kroppsvérd, fysisk traning med
mera.

Andra trender relaterade till boendet ér intresset for
design och arkitektur. Med inredningsprogram, designma-
gasin och resor har detta intresse spridits till allt fler. Det
gor att allt hogre krav stills pd arkitekturen i vart hem.
Samtidigt efterfragas allt fler sociala ytor i hemmet och
foreteelser som gardsfester har upplevt en rendssans. So-
ciala kontakter ar en viktig del av livet och ett stort antal
uppger i Tyréns Temaplans undersokning BoTrender08 att
de skulle vilja umgds mer med sina grannar.

En trend som dock tenderar att avta dr de senaste
arens “hemmafixande”. Manga ar trotta pa att lagga
hela sin fritid pa att renovera eller bygga om i ligenheten
eller huset. Intresset for nybyggda bostader 6kar darmed.
Manga 6nskar dessutom spara vardefull tid genom att
istallet betala for hushallsnira tjanster och ROT-arbeten i
hemmet enligt Doceres undersokning.

Sammanfattningsvis forutsatts dessa och andra trender
stilla delvis nya krav pa boendet och dirmed skapa for-
utsdttningar for annorlunda och mer nischade boendefor-
mer.

RESORT LIVINGS

For den europeiska marknaden dr fenomenet livsstilsbo-
ende — lagenheter med vil utbyggda gemensamhetsanlagg-
ningar och ett bra serviceutbud - relativt okiant. I USA har
det daremot funnits under ling tid under benimningen
resort living.

En vanlig missuppfattning ar att denna boendeform
ar reserverad for pensiondrer. Trenden startade mycket
riktigt med seniorboende i Florida pa femtiotalet, men
spred sig snabbt 6ver kontinenten och kom efterhand
att utvecklas som en nischad boendeform, oberoende av
alder. Ett exempel dr Disney som har utvecklat ett sarskilt
boende for barnfamiljer.

Numera finns det i USA en miangd olika typer av resort
living nischade mot olika livsstilar och malgrupper. Det
kan exempelvis vara barnfamiljer, hilsoinriktade man-
niskor, friluftsintresserade, surfare, seglare, kapitalstarka
ungdomar med mera. Till bostadsomradet hor oftast poo-
ler, restauranger, gym och liknande gemensamhetsanlidgg-
ningar samt ett val utbyggt tjanste- och serviceprogram.
De ursprungliga resort living med inriktning pa seniorer
har pd senare tid 4ter igen okat i antal i takt med en allt
storre och kapitalstarkare grupp dldre.

Jamte Victoria Park i Sverige var Tyskland bland de
forsta i Europa med livsstilsboende. Vid Potsdamer Platz
i centrala Berlin invigdes for drygt ett r sedan Beisheim
Center, som erbjuder sina boende en rad olika faciliteter.
Livsstilsboenden har sedan foljt i England, Schweiz, Spa-
nien och Portugal.

KONJUNKTURBEROENDE OCH

ANDRA MAKROFAKTORERS INVERKAN
Omvirldsforandringar som rinte- och konjunkturlaget,
arbetsmarknaden, konkurrens, politiska beslut och be-
folkningstillvaxten har stark paverkan pa efterfrdgan och
pris pd nya bostider.

Over stora delar av virlden f6ll efterfragan och
produktionen brant under den senare delen av 2008 och
borjan av 2009 till foljd av den finansiella krisen som
brét ut i samband med kollapsen av flera stora finansiella
institutioner. Som en reaktion pé detta har olika finans-
politiska dtgarder offentliggjorts i syfte att stimulera
efterfrigan samtidigt som centralbanker virlden 6ver
sankte sina styrrantor samt erbjod omfattande ldnepro-
gram till banker for att underlitta kreditgivningen. Under
véren och sommaren 2009 visade flera indikatorer pa
att konjunkturfallet var pa vig att bromsas upp. Forhal-
landena p4 den finansiella marknaden har forbattrats
och statistik for bland annat OECD-linderna visar pa att
BNP vint upp.
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MARKNAD

Aven i Sverige har fallet i BNP avstannat, dock for-
vantar sig Konjunkturinstitutet en nedgdng om cirka 4,4
procent for heldret 2009. Konjunkturinstitutets Konjunk-
turbarometer, som sammanfattar féretagens och hushél-
lens syn pa den ekonomiska utvecklingen, har successivt
forbattrats sedan i maj 2009. Forst under 2010 bedomer
Konjunkturinstitutet att produktion och efterfrigan kom-
mer att oka, drivet av 6kad export och hushallskonsum-
tion. For 2010 och 2011 forvintas BNP-tillvixten uppga
till 2,7 procent respektive 3,3 procent.

Riksbanken gor i sin penningpolitiska rapport fran
februari 2010 bedomningen att dterhimtningen i den
svenska ekonomin har paborjats, men att den kommer att
ta tid. I Riksbankens egen rinteprognos ligger reporantan
kvar pa historiskt ldga 0,25 procent fram till somma-
ren 2010, varpa den forvintas att behova hojas relativt
snabbt for att under slutet av 2012 uppga till knappt 4
procent.

Fallet i BNP har medfort att situationen pa arbets-
marknaden har forsimrats avsevirt och fran 2008 till
2009 har arbetslosheten stigit fran 6,1 procent till 8,5
procent enligt Konjunkturinstitutet. De bedomer att ar-
betslosheten kommer att fortsitta stiga fram till mitten av
2011 d4 drygt 10 procent forvintas vara arbetslosa.

En stigande arbetsloshet haller tillbaka uppgéngen i
hushallens konsumtion, vilket pdverkar den ekonomiska
aterhamtningen negativt. Det svaga arbetsmarknadsliget
gOr dven att lonerna kommer att oka i [ingsammare takt
under de kommande aren enligt Konjunkturinstitutet.

Sveriges befolkning uppgick i november 2009 till 9,3
miljoner invdnare, en 6kning med 0,9 procent jamfort

BNP-tillvaxt (faktiskt utfall samt prognos)
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Killa: Statistiska centralbyrdn och Konjunkturinstitutet
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med samma tidpunkt foregdende ar. Av det stora antalet
fodda under slutet av 1980- och borjan av 1990-talet,
kommer en majoritet under de kommande dren att flytta
hemifrdn, vilket kommer att leda till att efterfrigan pa
boende okar ytterligare.

Finanskris och lagkonjunktur har satt tydliga spar i
nybyggnationen av bostdder pa den svenska marknaden.
Under de tre forsta kvartalen 2009 paborjades byggan-
det av 11 300 ligenheter, vilket d4r en minskning med
30 procent jimfort med samma period 2008 da 16 200
ligenheter borjade byggas enligt statistik frdn Statistiska
centralbyrdn (SCB). Den kraftiga minskningen dr repre-
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Kdlla: Riksbanken

ArbetslOshet (faktiskt utfall samt prognos)
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Paborjade nybyggda bostadslagenheter

MARKNAD
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e— Piborjade nybyggda heter

Killa: Statistiska centralbyrin

sentativ for ndstan samtliga lan. Noteringen dr den lagsta
pa over tio r, dock vintas for 2010 en mattlig okning

av antalet nya lagenheter. Enligt Sveriges Byggindustrier
upplever en majoritet av byggforetagen att det ar en otill-
racklig efterfrigan som dr framsta skalet till att de avstar
frén att bygga. En minskad aktivitet pd byggmarknaden
har generellt lett till ligre byggkostnader d& konkurren-
sen om uppdragen intensifierats samtidigt som priset pa
vissa insatsvaror gétt ned. Detta ar for bestillaren ndgot
positivt.

Enligt Maklarstatistik steg bostadsrattspriserna i
Sverige som helhet med cirka 20 procent under 2009.
Prisokningarna for villor under samma period lag pa en
ndgot lagre niv4, cirka 10 procent for Sverige som helhet.
Bostadspriserna ar saledes tillbaka pa ungefir samma
nivder som fore finanskrisen, frimst drivna av liga bola-
nerintor och ett litet utbud. Aven en lag andel nybygg-
nation gor att bostadspriserna halls uppe. Enligt Sveriges
Byggindustrier pdborjades i Sverige 2,4 lagenheter per
1 000 invdnare 2008, vilket kan jimféras med 3,3 i Dan-
mark, 4,5 i Finland och 5,5 i Norge. Samma monster har
kunnat observeras dnda sedan 2000.

Sammantaget har oron pd de finansiella marknaderna
och den efterfoljande ldgkonjunkturen, och effekterna
av detta genom exempelvis lagre tillvixt samt stigande

Medel 12 manander

24000

12000

arbetsloshet, resulterat i en substantiell efterfragenedgéing
vad avser nybyggda bostadslidgenheter. Dock pekar flera
indikatorer pa att konjunkturnedgngen ir pa vig att
bottna ur, vilket troligen kommer att leda till en ater-
hidmtning i efterfrigan. Bostadspriserna, som dven de fll
initialt, har redan vint upp.

STOCKHOLM

For Stockholms stad noterades en nedgang om cirka 18
procent av antalet pdborjade lagenheter under de tre
forsta kvartalen 2009 jamfort med samma period 2008,
enligt SCB, vilket ar under genomsnittet for den svenska
marknaden.

Samtidigt ar befolkningstillvaxten fortsatt hog. De
senaste tre dren har invinarantalet sammanlagt 6kat med
over 90 000 personer och till 2030 forvintar sig Lanssty-
relsen i Stockholms lan en ytterligare 6kning med mellan
300 000 och 500 000 personer. Enligt lansstyrelsen har
bostadsmarknaden en central betydelse for lanets tillvaxt
och en bostadsbrist riskerar en hallbar utveckling av
regionen. Darfor dr det enligt lansstyrelsen angeldget att
bostadsbyggandet ligger pa en hog och jamn niva, och
behovet prognostiseras till omkring 12 000 nya bostader
per 4r, vilket kan jamforas med cirka 6 000 fardigstallda
bostdder for 2008.
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Prisutvecklingen pa bostadsritter for Storstockholm

som helhet uppvisade under 2009 en uppging om 19 pro-
cent enligt data fran Maklarstatistik. For centrala Stock-
holm var motsvarande siffra 20 procent. Precis som for
Ovriga delar av landet har stora delar av prisfallet under
2008 redan atertagits. Stockholm, med en stor tjanste-
sektor, har i mindre utstrackning dn vissa andra delar av
landet paverkats av ldgkonjunktur och arbetsloshet.

GOTEBORG

Den stora exponeringen mot fordonsindustrin gjorde

att Goteborgsregionen drabbades hért av finanskrisen
och fallet i naringslivets fortroendeindikator var storre i
Goteborg dn i landet som helhet. Men konjunkturen har
nu vant upp frdn botten under forsta kvartalet 2009 och i
tredje kvartalet var laget normalt i nidstan alla branscher.
Niringslivets fortroendeindikator har vint upp rejilt och
ligger nu pd samma niva som for riket, allt enligt en rap-
port frdn SBAB.

For Goteborg noterades en uppgang om cirka 20 pro-
cent avseende antalet pdborjade lagenheter under de tre
forsta kvartalen 2009 jamfort med samma period 2008,
medan det for Storgbteborg noterades en liten nedgéng.
Dock noterade Goteborg en betydligt mycket storre ned-
ging under 2008 dn exempelvis Stockholm.
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Bostadspriserna har dterhdmtat sig snabbt och ar nu
néra tidigare toppnivéer. Under 2009 uppvisade Goteborg
en uppgédng avseende bostadsrattspriserna om cirka 23
procent enligt Miklarstatistik.

ORESUNDSREGIONEN
Oresundsregionen omfattar pa den svenska sidan Skine
och pd den danska sidan Sjalland inklusive Lolland-Fal-
ster och Bornholm. Regionen har en total befolkning pa
knappt 3,7 miljoner invdnare, varav merparten ar bosatt i
Danmark, och dr dirmed Skandinaviens storsta och mest
tatbefolkade titortsregion. Prognoser indikerar att be-
folkningen passerar 4,0 miljoner under 2027. Oresunds-
regionen svarar for drygt en fjardedel av Danmarks och
Sveriges samlade BNP enligt Tendens@resund 2008.
Sarskilt Malmé har gynnats starkt av tillvixten och
integrationen i regionen. Sedan Oresundsbrons tillkomst
har den danska inflyttningen till Skine mangdubblats
och under 2006-2007 flyttade mer dn 4 000 personer
per ar fran Ostdanmark till Skine, och d& huvudsakligen
till Malmo. Som framsta skl till flytten angavs de lagre
boende- och levnadskostnaderna i Sverige. Under 2008
minskade dock inflyttningstakten ndgot enligt data fran
Danmarks Statistik. Efter brons etablering har regionens
infrastruktursatsningar fortsatt. I Malmo fardigstills i &r



Citytunneln, som ska knyta samman stambanorna, 6ka

kollektivtrafiken och fora tagtrafiken under jord i centrala
Malmo och i Danmark byggs Kopenhamns tunnelbane-
system ut, vilket berdknas vara klart 2015.

Under 2009 steg bostadsrittspriserna i Malmo med
cirka 21 procent enligt Maklarstatistik.

KONKURRENTER

Livsstilsboenden ar for den europeiska marknaden ndgot
relativt nytt. Framst ar det ett antal utomeuropeiska
bolag, frdn bland annat USA och Australien, som tagit
med sig konceptet resort living och etablerat boenden i
bland annat Tyskland, England och Spanien. For nirva-
rande finns ingen av dessa aktorer representerade pd den
nordiska marknaden.

I Sverige finns det liknande konceptboenden men som
riktar sig mot sirskilda dldersgrupper som exempelvis
55+. Exempel ir Seniorgdrden fran JM, Bonum frin
Riksbyggen och BoViva fran SEB. Gemensamt for dessa
ar ett erbjudande innefattandes en lugn och trygg miljo
med andra i samma alder samt tillgang till ett mindre
serviceutbud bestdende frimst av hushdllsnira tjanster.
Victoria Park skiljer sig frin dessa genom att ha ett mer
omfattande serviceutbud som utfors i egen regi. Dessutom
ar Victoria Park inte enbart avsett for en specifik dlders-
grupp utan for alla som soker en utokad grad av service
samt tillgdng till gemensamma faciliteter.
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Verksamhet

Victoria Park ar ett projektutvecklingsbolag med inriktning mot utveckling av livsstils-
boende. Bolaget har utvecklat ett unikt boendekoncept bestdende av ligenheter med till-
gang till stora gemensamma faciliteter dar ett bekvamt boende, aktivt liv och gemenskap
prioriteras av de boende. Victoria Park avser att forvirva fastigheter for exploatering
och forsiljning av ligenheter inom ramen for boendekonceptet. Visionen ar att Victoria
Park ska vara norra Europas mest attraktiva livsstilsboende.

Den forsta, och i dagsliget enda, Victoria Park-enheten,
som dr under uppforande vid Limhamns kalkbrott i Mal-
mo, planeras att omfatta totalt cirka 380 ligenheter med
tillhérande gemensamma faciliteter sésom spaanliggning,
restaurang, biograf och tridgdrd. Detaljplanen vann laga
kraft i januari 2008 och byggnation av den forsta etappen
och de gemensamma utrymmena pabérjades i april 2008.
Inflyttning for de forsta boende paborjades i september
2009 och samtliga 133 ligenheter i forsta etappen star
nu klara. I samband med att forsta etappen fardigstills dr
dven samtliga gemensamma faciliteter firdigstillda. De
boende kan dirmed ta del av serviceutbud och gemen-
samma utrymmen samma dag som de flyttar in och beho-
ver inte vinta pé att senare etapper ska fardigstillas.
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PROJEKTUTVECKLINGS-

OCH FORSALJNINGSPROCESSEN
Projektutvecklingsprocessen startar med en analys av
potentiella fastighets- eller markforvirv. I denna del av
processen utnyttjas stod som marknadsundersokningar
och bedomningar av varje enskild etablering. Att hitta
nya utvecklingsbara och attraktiva markomraden eller
fastigheter for etablering av nya Victoria Park-enheter ar
en av nyckelfaktorerna for framgang for Bolaget.

Victoria Park avser att for framtida fastighetsforvarv
huvudsakligen fokusera pa detaljplanelagd mark framfor
ramark. Detta innebir att den ibland ldnga processen med
att ta fram en detaljplan tillsammans med kommunen, for
att bestimma hur marken ska anvindas och vad som ska



byggas, elimineras. Med en antagen detaljplan har Bolaget
de byggritter som kan forverkligas pa aktuell fastighet.

Direfter paborjas projekteringen av Victoria Park-
enheten med arkitekter och tekniska konsulter. Projekte-
ring sker med stor samverkan mellan de olika enheterna
1 organisationen och externa konsulter. Har skraddarsys
byggprojektet utefter ramverket for Victoria Park-kon-
ceptet.

Infor en forsiljningsstart lanseras varumirket lokalt
med hjilp av bland annat annonsering och public rela-
tions. Syftet med marknadsforingen ar att stirka varu-
mirket Victoria Park.

Prissdttningen av Victoria Parks bostadsrittsligenheter
kommer att baseras pa fastighetens lige, aktuell service
som erbjuds de boende, ligenheternas utrustning och
placering i fastigheten samt materialens kvalitet.

Produktionen av byggnader utférs av externt anlitade
byggentreprendrer.

KONCEPTET

Boendekonceptet Victoria Park vinder sig till manniskor
som vill leva ett socialt, aktivt och pd samma gang be-
kvamt liv. Konceptet blir f6rst i norra Europa i kategorin
livsstilsboende.

Det som gor Victoria Park ensam i sitt slag dr en boen-
demilj6 som stricker sig langt utover den egna liagenhe-
ten. Omfattande faciliteter och tillgdng till olika typer av
service utgor konceptets viktigaste bestandsdelar. Virt att
papeka ar dock att konceptet i ndgon min kommer att
behova anpassas efter lokala forutsittningar som lage,
tomtareal samt befintlig service och bebyggelse.

Det nya boendekonceptet 6ppnar for ett annorlunda
och innehallsrikt liv i en tillvaro priglad av aktivitet, be-
kvamlighet, social nirhet, rekreation, service och trygghet.
Detta utan att behova gora avkall pa vare sig valfrihet
eller personlig integritet. Victoria Park dr inte minst ett
smart och rationellt boende som erbjuder savil ekono-
miska som tidsbesparande vinster, tack vare konceptets
givna skalfordelar. Ett brett serviceutbud pa nira hall
ar dven positivt for miljon da onddiga transporter kan
undvikas. Vidare dr en blandad bebyggelse, diar bostider
varvas med butiker och ett jansteutbud riktat till svil de
boende som externa besokare, ett koncept som de flesta
stadsplanerare idag foresprikar och efterstravar i nya
bostadsomraden.

LAGENHETERNA

Boendet pa Victoria Park héller hog standard med god
kvalitet pa allt fran material till planlésningar. Victoria
Park har genomgéende valt vilrenommerade samarbets-
partners med produkter och varumarken som héller hog
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klass. Ett exempel dr koksinredningen med exklusiva
material samt integrerade l6sningar for kyl, frys och disk-
maskin. Lagenheterna adr utrustade med tvattmaskin och
torktumlare och har i regel egna terrasser eller balkonger.

FACILITETERNA

Konceptets gemensamma delar kommer att variera
beroende pa respektive enhets lokalisering, men gemen-
samt for samtliga dr att de kommer att erbjuda de boende
tillgdng till bland annat en bemannad reception, olika
gemensamhetsutrymmen, lounge med tillhérande bar som
erbjuder enklare fortiring, 6vernattningsldgenheter for
gaster samt bibliotek.

SERVICEN

I syfte att sakerstilla servicen hyr Koncernens service-
bolag, Victoria Park Service, de gemensamma ytorna av
bostadsrittsforeningen eller den som annars dger fastighe-
ten. Bostadsrattsforeningarna tecknar sedan ett serviceav-
tal med servicebolaget.

Victoria Park Services samtliga kostnader ska finan-
sieras av intdkter frdn serviceavgifterna, frin de tillval-
stjanster som erbjuds de boende samt frin de faciliteter,
exempelvis spa och restaurang, som dr 6ppna for allmin-
heten. Pa sikt, nir en enhet ar fullt utbyggd, dr avsikten
att servicebolaget ska uppvisa vinst.

Victoria Park handlar om att skapa ett boende som
ger mervirden i form av social gemenskap, livsnjutning,
hélsa och vdlmaende. For att kvalitetssikra verksamheten
ingdr det i Victoria Parks uppdrag att driva servicean-
liggningen i det format som dr mest andamalsenligt for
kunden. Detta innebdr att driften kan ske helt eller delvis
i egen regi, men dir det krivs anlitas externa entreprend-
rer med sirskild kompetens for uppdraget. Victoria Park
finns dock, genom sitt servicebolag, alltid kvar och tar ett
helhetsansvar for verksamheten. P4 sd vis garanteras att
anliggningen haller den servicenivd som har utlovats till
kunden.




VicTORIA PARK MALMO
Den forsta Victoria Park-enheten uppfors vid kalkbrottet
i stadsdelen Limhamn i Malmo. Huvudbyggnaden utgors

av byggmaterialforetaget Eurocs fore detta huvudkontor,
vilket ar en byggnad som utformades av arkitekten Sten
Samuelsson, landskapsarkitekten Per Friberg och konst-
ndren Carl Fredrik Reuterswird i slutet av 1970-talet.
Inspirationen till byggnaden kommer delvis fran klostret

ETAPP I — BRF PAVILJONGEN
Saljstart: oktober 2007

Byggstart: april 2008

Fardigstallt: februari 2010

Total BOA: 10 248 kvm

Antal lagenheter: 133

Total LOA: 3 462 kv

Antal véningar: 6

Etappen ritad av: Chroma Arkitekter och Megaron
Arkitekter

ETAPP 3
Byggstart: preliminart 2011
Fardigstallt: preliminart 2013
Antal lagenheter: cirka 85
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Saint Trophime, byggt i romansk stil, i Arles i sodra
Frankrike. Victoria Park Malmo6 kommer att omfatta cir-
ka 31 000 kvm bostader och cirka 3 500 kvm gemensam-
ma faciliteter. Byggnationen sker i fyra etapper. Projektets
forsta etapp paborjades i april 2008 och omfattar totalt
133 lagenheter samt gemensamma faciliteter. Inflyttning
for de forsta boende paborjades i september 2009.

ETAPP 2

Saljstart: preliminart varen 2010
Byggstart: preliminart hosten 2010
Fardigstallt: preliminart vintern 2011/2012
Total BOA: cirka 5 400 kvm

Antal lagenheter: 71

Antal vaningar: 5

Etappen ritad av: Chroma Arkitekter

ETAPP 4

Byggstart: preliminart 2012
Fardigstallt: preliminart 2014
Antal lagenheter: cirka 95



FASTIGHETENS LAGE

Fastigheten ar strategiskt vil placerad i forhéllande till
kommunikationer, service, natur och kultur. Ett par
kilometer oster om Victoria Park Malmo ligger den nya
stadsdelen Hyllie, som spds bli ett nytt Qrestad i Malmo,
med stor betydelse for Oresundsregionen och hela Skane.
Stadsdelen Hyllie far Citytunnelstation, ett av Skandina-
viens storsta shoppingcentrum, arena for ishockey och
evenemang, hotell samt blandad bebyggelse med bade
bostdder och kontor.

KONCEPTETS ERBJUDANDE I MALMO
I Malmé erbjuds de boende foljande:

Service och reception

En gemensam reception svarar for servicen och dr beman-
nad av Victoria Park. Via receptionen erbjuds de boende
meddelandeservice, bokning av bland annat de gemen-
samma faciliteterna, samordning av transporter med
mera. Receptionen fungerar som en informationscentral.
Onskar den boende bestilla nagon tillvalstjinst, sisom
handy man eller fonsterputs, gors detta via receptionen.

Mat och dryck

Kalk Brasserie & Grill, centralt beliget pd omradet,
oppnade i september 2009. Restaurangen kombinerar det
franska brasseriet med den svenska matkulturen. I den
tillhorande delikatessbutiken kan man kopa fardiglagade
ratter frdn restaurangen, nybakat brod, ost, charkuterier,
fisk eller kaffe och te. Loungebaren erbjuder barsortiment
och enklare ritter. En vinkillare med vinprovningsrum
och mojlighet till eget vinfack stér till de boendes forfo-
gande. Restaurangen och delikatessbutiken dr 6ppna for
allminheten.

Hilsa och vilbefinnande

Spaanldggningen, som fardigstalls i mars 2010, erbjuder
savil inomhus- som utomhusfaciliteter med pooler, bastu
och gym. Dir finns sex behandlingsrum som erbjuder spa-
behandlingar som tillvalstjanster. Dessa behandlingar kan
bokas av de boende, deras gister samt allmdnheten. Altan
med solstolar finns bdde inomhus och utomhus. Spaan-
liggningen kommer dven att vara 6ppen for allmianheten.

Lounge med bibliotek

I loungen har de boende mojlighet att motas och umgas
savil som att koppla av en stund med en bok, tidning
eller ett magasin i biblioteket. Victoria Park ansvarar for
prenumerationer och bocker. I loungen finns dven en bar
som erbjuder enklare fortaring. Victoria Park erbjuder
ocksa de boende lokaler som ir avsedda for affarsbesok,
mindre konferenser eller andra typer av formella moten.
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Aktivitets- och festlokaler

Omréddet rymmer gemensamma lokaler dar de boende
kan ordna egna fester, klubbar eller andra aktiviteter.
Lokalerna kan anvindas av olika intresseforeningar som
de boende ir engagerade i. Det finns lekrum for barnen
samt ett antal 6vernattningslidgenheter for uthyrning till
de boendes gaster.

Utomhusaktiviteter
P4 omradet finns tennisbana, putting-green och boule-
bana.

Tradgard och miljo

Den stora triadgarden inbjuder till uteliv och gemenskap
pa tradack, paviljonger, bersder och promenadstrik.
Victoria Park har ett I6pande ansvar for trivseln i parken

och runt byggnaderna.







TILLVALSTJANSTER

Tjanster som ligger utanfor det grundlaggande servicepro-
grammet kallas tillvalstjanster. Dessa, i regel hushallsnira,
tjanster ar tankta att tas fram i samarbete med de boende
och kommer att kunna bokas via receptionen. Tillvals-
tjansterna kommer att prisforhandlas och kvalitetssakras
av Victoria Park, men planeras i forsta hand att levereras
av tredje part. Genom att tillvalstjinsteutbudet styrs av
lagenhetsinnehavarna kommer maximal kundfokusering
att sidkras. For att minimera risk och maximera flexibi-
litet kommer tillvalstjdnsterna inte att inkluderas i den
obligatoriska serviceavgiften. Exempel pa tillvalstjanster
ar spabehandlingar, flytthjalp/lagring, handy man, fonster-
puts och lagenhetsstidning.

FRAMTIDA ETABLERINGAR

Visionen att Victoria Park ska vara norra Europas mest
attraktiva livsstilsboende ar 1dngsiktig och under de
narmsta dren kommer fokus framforallt att ligga pa eta-
bleringar i Stockholms- och Géteborgsregionerna. Bolaget
tittar forutom pa dessa regioner dven pd etableringar i de
ovriga nordiska huvudstaderna. For att ett omrdde skall
anses vara aktuellt for en Victoria Park-anlaggning kravs
det att ett flertal kriterier kan uppfyllas. Hansyn tas till
potentiellt kundunderlag i naromradet, starka samarbets-
partners och strategiskt val placerad mark i attraktiva
boendemiljoer.

OPERATIV STRUKTUR

Organisationen utgors av enheterna Bygg och projekt,
Forsiljning samt Koncept och service. Darutover finns de
koncerngemensamma funktionerna Ekonomi/finans och
Marknad. Koncernledningen bestar av verkstillande di-
rektor, ekonomi- och finanschef, projektchef och operativ
chef. Dessa har det 6vergripande ansvaret for bland annat
strategifrdgor och affirsutveckling, ekonomistyrning och
resultatuppfoljning samt projektering.

MEDARBETARE

Victoria Park har som mal att vara ett ledande och
lonsamt projektutvecklingsbolag mot utveckling av livs-
stilsboende. Bolaget kommer dven att ha ett langsiktigt
fortsatt engagemang i de projekt man startar. Allt sam-
mantaget gor att medarbetarnas insatser dr av stor vikt
for Bolagets framtida utveckling.

D4 Victoria Park idag ar ett bolag under utveckling
har detta medfort, och kommer lopande att medfora,
forandringar utifrdn verksamhetens behov. For driften av
serviceanldggningen pa Victoria Park i Malmo behovdes
till exempel ett flertal personer nyanstillas.

Victoria Parks medarbetare utgor foretagets vikti-
gaste resurs. Bolaget har en koncentrerad personalstyrka
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dar varje person méste ha specialkompetens inom det
egna omradet. Detta stiller hoga krav pd medarbetarnas
formaga att ha en helhetssyn, men dven pd ledningens
formaga att sammanldnka de olika kompetensomradena
for att uppnd synergieffekter. En stark personalkultur med
stark koppling till verksamheten ar viktig. P4 Victoria
Park priglas kulturen av kvalitet, lyhordhet, delaktig-

het, flexibilitet, framtidsanda och gemenskap. Bolaget
arbetar aktivt for att vara en attraktiv arbetsgivare genom
kompetensutveckling, forebyggande friskvardsarbete och
trivselaktiviteter som bidrar till god stimning i arbets-
gruppen.

Victoria Park hade per den 31 december 2009 en
personalstyrka om 50 medarbetare varav 26 dr kvinnor.
Av den totala personalstyrkan arbetar 39 med driften av
serviceanldggningen i Malmo. Ledningsgruppen bestar av
fyra medarbetare varav en kvinna.
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HISTORIK

Victoria Park (d4 Annehem Service AB) bildades i decem-
ber 2005. Under 2006 och en stor del av 2007 arbetade
Bolaget fraimst med att ta fram detaljplanen for den
forsta Victoria Park-enheten, analys och utveckling av
boendekonceptet samt framtagandet av nodvindiga avtal.
Bolaget var under denna period ett heldgt dotterbolag till
Annehem Fastigheter AB och en stor del av verksamheten
bedrevs gemensamt inom koncernen. Under 2006 forvar-
vades fastigheten Annetorpsgdrden, som var bebyggd med

Eurocs unika kontorsbyggnad, av den koncern Bolaget d&
ingick i.

Efter beslut p4 Annehem Fastigheter AB:s bolags-
staimma i oktober 2007 erbjods en tredjedel av aktierna
i Bolaget till forsiljning, i forsta hand till Annehem Fastig-

VERKSAMHET

heters aktiedgare och i andra hand till allmédnheten. Reste-
rande aktier delades darefter ut till Annehem Fastigheters
aktiedgare. I samband med detta noterades dven Victoria
Parks aktie pA NASDAQ OMX First North.

I januari 2008 antog kommunfullmaktige i Malmo de-
taljplanen for den forsta Victoria Park-enheten och innan
utgdngen av 2007 hade Bolaget slt totalt 45 lagenheter. I
april 2008 paborjades byggandet av den forsta etappen.

I september 2009 paborjade de forsta boende pa
Victoria Park i Malmé inflyttningen. I samband med detta
slog dven Kalk Brasserie & Grill upp dorrarna for sina
forsta gaster.




Finansiell utveckling i sammandrag

Nedanstdende finansiella 6versikt avseende rakenskapsaren 2007, 2008 och 2009 ar
hamtad ur Victoria Parks reviderade koncernrikenskaper, vilka 4dr upprattade enligt
IFRS. Avsnittet ska ldsas tillsammans med avsnittet Kommentarer till finansiell utveck-

ling i sammandrag.

Resultatposter

Tkr 2009 2008 2007
Intakter 265 782 211 101 292
Kostnader for produktion —247 478 -185 001 -
Bruttoresultat 18 304 26 100 292
Forsaljnings- och administrationskostnader -20 440 -19 450 -3 556
Resultat av fastighetsforsaljning 19 755 - -
Ovriga rérelsekostnader -1538 -795 -1128
Roérelseresultat 16 081 5 855 -4 392
Finansnetto 99 168 240
Resultat fore skatt 16 180 6 023 -4 152
Inkomstskatt -21 -1094 1094
Periodens resultat 16 159 4929 -3 058
Balansposter

Tkr 2009 2008 2007
Immateriella anlaggningstillgangar 6 841 6 655 6 226
Materiella anlaggningstillgangar 5573 1530 1134
Summa anlaggningstillgangar 12414 8 185 7 360
Exploateringsfastigheter 635 323 349 780 150 520
Kundfordringar 2164 321 30
Forutbetalda kostnader 31731 7 447 9489
Ovriga fordringar 11 974 4276 10 894
Likvida medel 17 923 43 186 21479
Summa omsittningstillgangar 699 115 405 010 192 412
SUMMATILLGANGAR 711 529 413 195 199 772
Aktiekapital 5800 5800 5800
Inbetalda insatser 415 556 - -
Ovrigt tillskjutet kapital 81872 81812 82 160
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 17 881 1782 -3147
Summa eget kapital 521 109 89 394 84 813
Langfristiga rantebarande skulder 50 000 50 000 75 000
Kortfristiga réntebarande skulder 79 638 182 167 25000
Leverantdrsskulder 35224 16 045 4935
Skatteskulder 195 813 18
Ovriga skulder 2700 53 415 6 373
Upplupna kostnader 22 663 21 361 3533
Summa skulder 190 420 323 801 114 959
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 711 529 413 195 199 772
Kassaflodesposter

Tkr 2009 2008 2007
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -332 899 -109 114 -162 539
Kassaflode fran investeringsverksamheten -5 451 -998 -4 690
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 313 087 131 819 187 860
Periodens kassaflode -25 263 21707 20 631

1. Siffror justerade for att 6verensstamma med radande redovisningsprinciper, vilket innebér att de inte motsvarar de reviderade siffror som aterfinns i arsredo-

visningen for 2007.
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Nyckeltal 2009 2008 2007
Rorelsemarginal, % 6,1 2,8 -
Avkastning pa eget kapital, % 3,1 6,7 -4,9
Soliditet, % 73 1 22 42
Réntebarande skulder, Tkr 129 638 232 167 100 000
Skuldsattningsgrad, ggr 0,2 2,6 1,2
Borsvarde vid periodens slut, Tkr 285 824 269 120 191 168
Personal
Antal medarbetare vid periodens slut 50 1 13
Varav kvinnor 26 7
Data per aktie
Antal aktier vid periodens slut fére utspadning 18 559 995 18 559 995 18 559 995
Antal aktier vid periodens slut efter utspadning 19 359 995 19 359 995 19 359 995
Genomesnittligt antal aktier fore utspadning 18 559 995 18 559 995 11 775 108
Genomesnittligt antal aktier efter utspadning 19 359 995 19 359 995 12 575 108
Resultat per aktie fére utspadning, kr 0,87 0,27 -0,26
Resultat per aktie efter utspadning, kr 0,83 0,25 -0,24
Eget kapital per aktie fore utspadning, kr 28,08 © 4,82 4,57
Eget kapital per aktie efter utspadning, kr 27,87 5,567 5,33
Borskurs vid periodens slut, kr 15,40 14,50 10,30
1. Soliditet, % efter justering for Brf Paviljongen i

Limhmans uttrdde ur Koncernen 48
2. Eget kapital per aktie fore utspadning, kr efter justering for Brf Paviljongen i

Limhamn uttrade ur Koncernen vilket beraknas ske under borjan av 2010 5,69

DEFINITIONER
Avkastning pa eget kapital

Resultat fore skatt i procent av eget kapital
Rorelsemarginal
Rorelseresultat i procent av intikter

Skuldsattningsgrad
Riantebirande skulder i forhéllande till eget kapital

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen

Antal aktier
Det totala antalet aktier vid periodens utgdng
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Eget kapital per aktie
Eget kapital vid periodens slut i férhallande till antal
aktier vid periodens slut

Periodens resultat efter skatt per aktie
Periodens resultat efter skatt i forhallande till antalet
aktier vid periodens slut

Antal anstallda
Totalt antal tillsvidareanstillda vid periodens slut



Kommentarer till finansiell
utveckling 1 sammandrag

Nedanstidende kommentarer till den finansiella utvecklingen baseras pa de tre senaste
rakenskapsaren 2007, 2008 och 2009. Informationen ska ldsas tillsammans med avsnit-

tet Finansiell utveckling i sammandrag.

Jamforelse mellan 2009 och 2008

INTAKTER

Intikterna under 2009 uppgick till 265 782 tkr, jamfort
med 211 101 tkr under 2008. Intdkterna ir hanforliga till
den successiva vinstavrikningen och verksamheterna i de
olika bolagen. Byggnationen av forsta etappen startade i
april 2008 och i samband med detta paborjades successiv
vinstavrakning.

RESULTAT

Bruttoresultatet under 2009 uppgick till 18 304 tkr, jim-
fort med 26 100 tkr under 2008. I bruttoresultatet ingar
Victoria Park Service AB med - 5 701 tkr.

Forsiljnings- och administrationskostnader uppgick
under 2009 till -20 440 tkr, jamfort med -19 450 tkr
under 2008. Kostnaderna bestar i huvudsak av personal-
kostnader, koncerngemensamma kostnader, marknads-
och forsiljningskostnader samt kostnader hanforliga till
administration och konceptutveckling av Victoria Park
Service AB. Av de -20 440 tkr avser -1 086 tkr Victoria
Park Service AB.

I januari 2009 avyttrades Victoria Park Vardfastigheter
AB vilket resulterat i en intikt om 19 755 tkr. Inga fastig-
heter avyttrades under 2008.

Rorelseresultat under 2009 uppgick till 16 081 tkr,
jamfort med 5 855 tkr under 2008. Resultatet efter skatt
under 2009 uppgick till 16 159 tkr, vilket motsvarar 0,87
kr per aktie, jamfort med 4 929 tkr under 2008, vilket
motsvarar 0,27 kr per aktie.

Finansiella intakter under 2009 uppgick till 119 tkr,
jamfort med 692 tkr under 2008, och finansiella kost-
nader till -20 tkr, jimfort med -524 tkr under 2008.
Rintekostnaderna i Koncernen aktiveras pa fastigheterna
Annetorpsgarden 6, Limhamn 150:3835, Lilla Hogesten 1
och Stora Hogesten 2 i Malmo i Koncernens bostadsratts-
forening och ekonomiska foreningar.

Inkomstskatt under 2009 uppgick till -21 tkr, jamfort
med -1 094 tkr under 2008.

FINANSIELL STALLNING
Koncernens egna kapital uppgick per den 31 december
2009 till 521 109 tkr, motsvarande en soliditet om 73

procent, jamfort 89 394 tkr per den 31 december 2008,
motsvarande en soliditet om 22 procent. Okningen av
eget kapital beror dels pd inbetalda insatser avseende Brf
Paviljongen i Limhamns bostadsritter, vilka successivt be-
talas i takt med inflyttning, dels &rets resultat. Tillgdngar,
skulder och eget kapital hanforligt till Brf Paviljongen i
Limhamn kommer vid fardigstillandet av byggnationen
att g& ur Victoria Parks koncernredovisning.

Koncernens riantebirande skulder per den 31 december
2009 uppgick till 129 638 tkr, jamfort med 232 167 tkr
per den 31 december 2008. Den genomsnittliga rantan
var 1,6 procent. Kortfristig del ar 79 638 tkr, vilken per
31 december 2009 16pte med en rantesats om 1,6 procent.
Langfristig del om 50 000 tkr avser fastighetslan, vilket
per 31 december 2009 hade en rorlig rantesats om 2,0
procent.

Likvida medel uppgick per den 31 december 2009 till
17 923 tkr, jamfort med 43 186 tkr per den 31 december
2008.

INVESTERINGAR

Investeringar i immateriella anlaggningstillgdngar gors i
konceptutveckling och varumarken. Under 2009 uppgick
dessa till 186 tkr, jamfort med 429 tkr under 2008.

Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar gors
i maskiner, inventarier och datorer till verksamheterna.
Under 2009 uppgick dessa till 5 265 tkr, jamfort med 569
tkr under 2008.

Koncernens lopande verksamhet utgors framst av
pagdende entreprenadprojekt och forvarv av fastigheter
for vidareutveckling. De totala investeringarna i exploa-
teringsfastigheter uppgick under 2009 till 285 543 tkr,
jamfort med 199 260 tkr under 2008.

KASSAFLODE

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore forand-
ringar i rorelsekapital uppgick under 2009 till 17 321
tkr, jamfort med 5 102 tkr under 2008. Kassaflodet fran
forandringar i rorelsekapital uppgick under 2009 till
-350 220 tkr, jamfort med -114 216 tkr under 2008. Den
enskilt storsta posten hirror fran forandring i exploate-
ringsfastigheter, som under 2009 uppgick till -285 543
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tkr, jamfort med -199 260 tkr under 2008. Fordndring i
exploateringsfastigheter avser nedlagda kostnader samt
projektering och pagdende nybyggnation gillande dessa.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick
under 20009 till -5 451 tkr, jaimfort med -998 tkr under
2008. Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick
under 2009 till 313 087 tkr, jamfort med 131 819 tkr
under 2008. Den enskilt storsta posten under finansie-
ringsverksamheten var inbetalda insatser som uppgick till
415 556 tkr under 2009.

Det totala kassaflodet under 2009 uppgick till -25 263
tkr, jamfort med 21 707 tkr under 2008.

Jamforelse mellan 2008 och 2007

INTAKTER

Intikterna under 2008 uppgick till 211 101 tkr, jamfort
med 292 tkr under 2007. Intdkterna under 2008 hanfor
sig huvudsakligen till successiv vinstavrakning gillande
forsta etappen i Malmo, Limhamn. Under 2007 bedrevs
huvudsakligen utvecklingsarbete i Bolaget och ingen
byggnation hade da piborjats vilket forklarar varfor
omsittningen skiljer sig markant &t dren emellan.

RESULTAT
Bruttoresultatet under 2008 uppgick till 26 100 tkr, jam-
fort med 292 tkr under 2007.

Forsiljnings- och administrationskostnader uppgick
under 2008 till -19 450 tkr, jamfort med -3 556 tkr under
2007. Kostnaderna bestdr i huvudsak av personalkostna-
der, koncerngemensamma kostnader och avskrivningar.
Marknads- och personalkostnader avseende forsiljnings-
aktiviteter periodiseras i den man dessa avser kostnader
for nastkommande riakenskapsér.

Rorelseresultatet under 2008 uppgick till 5 855 tkr,
jamfort med -4 392 tkr under 2007. Arets resultat efter
skatt uppgick till 4 929 tkr, vilket motsvarar 0,27 kr per
aktie, jamfort med -3 058 tkr under 2007, vilket motsva-
rar -0,26 kr per aktie.

Finansiella intikter under 2008 uppgick till 692 tkr,
jamfort med 240 tkr under 2007, och finansiella kostna-
der till -524 tkr, jimfort med O tkr under 2007. Rénte-
kostnaderna i Koncernen aktiveras pa fastigheterna Anne-
torpsgirden 6, Limhamn 150:385, Lilla Hogesten 1, Stora
Hogesten 1 och Stora Hogesten 2 i Malmo i Koncernens
bolag och ekonomiska foreningar och pa entreprenaden i
Victoria Park Bygg och Projekt AB.

Koncernens skatt bestdr av upplosning av foregiende
ars uppskjutna skattefordran. Den uppgick under 2008
till -1 094 tkr, jamfort med 1 094 tkr under 2007.
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FINANSIELL STALLNING

Koncernens egna kapital uppgick per den 31 december
2008 till 89 394 tkr, motsvarande en soliditet om 22 pro-
cent, jamfort med 84 813 tkr per den 31 december 2007,
motsvarande en soliditet om 42 procent.

Koncernens riantebarande skulder per den 31 december
2008 uppgick till 232 167 tkr, jamfort med 100 000 tkr
per den 31 december 2007. Den genomsnittliga rantan
uppgick till 4,8 procent. Kortfristig del om 182 167
tkr 16pte med en rantesats om 4,45 procent per den 31
december 2008. Langfristig del om 50 000 tkr avser skuld
till kreditinstitut gillande fastighetslan, vilket 1opte med
rorlig ranta.

Koncernens tillgiangliga likviditet uppgick per 31 de-
cember 2008 till 43 186 tkr, jamfort med 21 479 tkr per
31 december 2007.

INVESTERINGAR
Investeringar i immateriella anlaggningstillgdngar gors i
konceptutveckling och varumarken. Under 2008 uppgick
dessa till 429 tkr, jamfort med 3 464 tkr under 2007.
Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar upp-
gick under 2008 till 569 tkr, jamfort med 1 226 tkr under
2007.
De totala investeringarna i exploateringsfastigheter
uppgick under 2008 till 199 260 tkr, jamfort med 150
520 tkr under 2007.

KASSAFLODE
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore forand-
ringar i rorelsekapital uppgick under 2008 till 5 102 tkr,
jamfort med -2 978 tkr under 2007. Kassaflodet fran
forandringar i rorelsekapital uppgick under 2008 till
-114 216 tkr, jamfort med -159 561 tkr under 2007. Den
enskilt storsta posten harror fran forandring i exploate-
ringsfastigheter, som under 2008 uppgick till -199 260
tkr, jamfort med -150 520 tkr under 2007. Forandring i
exploateringsfastigheter avser nedlagda kostnader samt
projektering och pdgdende nybyggnation gillande dessa.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick
under 2008 till -998 tkr, jamfort med -4 690 tkr under
2007. Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick
under 2008 till 131 819 tkr, jamfort med 187 860 tkr
under 2007.

Det totala kassaflodet under 2008 uppgick till 21 707
tkr, jamfort med 20 631 tkr under 2007.



Kapitalstruktur och annan
finansiell information

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Hir redovisas Victoria Parks kapitalisering per den
31 december 2009.

Eget kapital och skuldsattning

NETTOSKULDSATTNING
Har redovisas Victoria Parks nettoskuldsittning per den
31 december 2009.

per 31 december 2009 Tkr Nettoskuldsattning per 31 december 2009 Tkr
Summa kortfristiga skulder 79 638 A. Kassa 0
mot borgen 0 B. Likvida medel 17 923
mot sdkerhet 79 638 C. Latt realiserbara vardepapper 0
blancokrediter. 0 D. Summa likviditet (A+B+C) 17 923
Summa langfristiga skulder 50 000 E. Kortfristiga fordringar 0
mot borgen 0
mot sékerhet 50 000 F. Kortfristiga bankskulder 79 638
blancokrediter. 0 G. Kortfristig del av langfristiga skulder 0
Summa eget kapital 521 109 H. Andra kortfrls.t|§.;a skulder 0
aktiekapital 5800 . S umma kort-fn?tlga skul::ler -(F+G+H) 79 638
reserviond 0 J. Netto kortfristig skuldsattning (I-E-D) 61715
Svrigt tillskjutet kapital 81872 K. Langfristiga banklan 50 000
inbetalda insatser . - 415 556 L. Emitterade obligationer 0
balanserade resultat inklusive arets resultat 17 881 M. Andra langfristiga 1an 0
Victoria Park har som siakerhet for kortfristig skuld, som N. Langfristig skuldsattning (K+L+M) 50 000
utgors av ett byggnadskreditiv, stallt en moderbolags- O. Nettoskuldséttning (J+N) 11715

borgen. Som sikerhet for langfristig skuld, som utgors

av fastighetsldn, ligger pantbrev i aktuella fastigheter.
Vidare har Bolaget stillt en bankgaranti som sidkerhet for
forpliktelser gentemot Malmo stad enligt exploaterings-
avtalet.

FINANSIERING

Som del av finansiering for forvarv av fastigheter i Malmo
har Victoria Park upptagit ett fastighetslan. Som sakerhet
for lanet ligger pantbrev i fastigheterna Annetorpsgar-
den 6, Stora Hogesten 2, Lilla Hogesten 1 och Limhamn
150:385. Stillda sakerheter uppgér till 75 000 tkr. Lanet
16per med en rorlig ranta. Per 31 december 2009 uppgick
utnyttjad del till 50 000 tkr.

Bolaget har en bankgaranti om 33 000 tkr stalld till
Malmo kommun. Garantin avser ett exploateringsavtal
som bland annat innefattar vigar i anslutning till enheten.
Garantin redovisas som eventualforpliktelse i Koncernens
bokslut. Ovannimnda pantbrev utgor dven sikerhet for
bankgarantin.

Pigdende byggnation finansieras genom byggnads-
kreditiv, vilket ar mojligt att ta upp i samband med att
byggnation paborjas forutsatt att merparten av ligenhe-
terna ar sdlda. De projektkostnader som uppstdr kan dras
lopande mot byggnadskreditivet. Amortering sker sedan i
takt med inflyttning. Kreditivet omfattas dels av en limit-
avgift, som dr bunden till storleken pd den totala limiten,

INBJUDAN ATT TECKNA AKTIER I VICTORIA PARK AB (publ) ‘ 33



och dels av en rorlig avgift, som beror av storleken pé
utnyttjat belopp. Som sikerhet har Victoria Park stallt

en moderbolagsborgen. Byggnadskreditivet redovisas
som eventualforpliktelse i Koncernens bokslut. Kreditivet
16per med en rorlig ranta. Nu liggande byggnadskreditiv,
som dr upptaget genom Brf Paviljongen och horande

till byggnationen av etapp 1 i Victoria Park Malmao, har
en total limit om 79 638 tkr och per 31 december 2009
uppgick utnyttjad del till 79 638 tkr.

Bolagets ldneavtal innehéller sedvanliga dtaganden
(s.k. covenants) mot kreditgivaren, vilket innebar att
vissa nyckeltal, sdsom exempelvis soliditet, maste vara
uppfyllda.

Samtliga likvida medel ar placerade pa bankkonto.
Inga checkkrediter finns inom Koncernen.

I takt med kommande etableringar beriknas nybela-
ning ske vid fastighetsforviarv samt paboérjade byggnatio-
ner.

KAPITALSTRUKTUR

Bolagets kapitalstruktur varierar i samband med att ett
bostadsprojekt genomfors och avslutas. Kostnaderna

som ar hidnforliga till projektet finansieras huvudsakligen
genom ldnefinansiering (byggnadskreditiv) vilket innebar
att belaningsgraden for Bolaget 6kar i takt med projektets
genomforande samtidigt som soliditeten minskar.

De insatser som bostadskoparna betalar in i projektets
slutfas bokfors under eget kapital och i samband med
tilltradet pdborjas amorteringen av befintligt byggnads-
kreditiv. Detta sammantaget innebér att skuldsattningen
minskar avsevart samtidigt som soliditeten okar.

Nir projektet ir helt slutfort lyfts bostadsrittsfor-
eningen ur koncernredovisningen. Da minskar Bolagets
balansomslutning vilket paverkar soliditeten och skuld-
sattningsgraden.

RORELSEKAPITAL

Rorelsekapitalet ar, enligt Victoria Park, tillrdckligt for att
tillgodose Koncernens behov f6r den kommande tolvma-
nadersperioden.

TILLGANGAR

Under 2006 forvdrvades fastigheten Annetorpsgarden 5

i Malmo av den koncern Bolaget dé ingick i och under
2007 overlats den till Bolaget. Under 2008 avyttrades
ideella andelar till ekonomiska foreningar och bolag
inom Koncernen. Direfter genomfordes klyvning vilket
resulterade i fastigheterna Annetorpsgarden 6, Limhamn
150:385, Lilla Hogesten 1 och Stora Hogesten 2, samtliga
beldgna i Malmé kommun.
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Fastigheterna ar upptagna som exploateringsfastig-
heter i balansrakningen och de bokforda virdena avser
anskaffningsvirden, nedlagda kostnader sdsom projekte-
ring och pagdende byggnation géllande dessa.

INVESTERINGAR

Pigdende huvudsakliga investeringar utgors fraimst av
pagdende byggnation av forsta etappen pa Victoria Park
Malmé. Finansiering sker genom erhéllet byggnadskredi-
tiv samt genom egna medel.

De framtida huvudsakliga investeringar som Bolaget
gjort dtaganden om utgors av ett exploateringsavtal med
Malmo kommun dir Victoria Park férbundit sig att finan-
siera vdgar i anslutning till enheten. Finansieringsitagan-
det ar sikerstillt genom en bankgaranti.

FINANSPOLICY

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 Kon-
cernen ska ekonomifunktionen ansvara fér finansiering,
riskhantering och likviditetsplanering. I policyn ingér
dven administrativa ramar och riktlinjer samt ansvarsfor-
delning som vigledning for finansfunktionen. Vidare
ska ekonomifunktionen sikerstilla kort- och langsiktig
kapitalférsorjning samt uppna ldngsiktigt stabil kapital-
struktur.

ANDRADE REDOVISNINGSREGLER

FRAN OCH MED 2010

Den 1 januari 2010 tridde, efter EU-godkannande, IFRIC
15 Avtal om uppforande av fastigheter i kraft. Tolkningen
klargor nar och hur intikter och sammanhingande
kostnader ska redovisas i samband med forsdljning av
fastigheter, om det finns ett kopeavtal mellan byggherre
och kopare innan uppforandet av fastigheten ar klart.
Uttalandet kommer att paverka det redovisade resulta-
tet genom att resultatet av verksamheten kommer att
redovisas vid fardigstallandet och inte successivt under
byggnationen.

TENDENSER OCH

VASENTLIGA HANDELSER

Det foreligger inte nagra kinda tendenser, osikerhetsfak-

torer, potentiella fordringar eller dylikt som kan forvintas

ha en visentlig inverkan pa Victoria Parks affdrsutsikter.
Inga visentliga forandringar vad avser Bolagets finan-

siella stéllning har skett efter den 31 december 2009 fram

till offentliggérandet av detta prospekt.
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Aktiekapital och dgarstruktur

Victoria Parks aktie ar noterad vid NASDAQ OMX

First North med kortnamn VICP och ISIN-kod
SE0002216713. Aktierna dr utgivna i enlighet med svensk
lagstiftning och dr denominerade i svenska kronor. Ak-
tiedgarnas rattigheter kan endast dndras i enlighet med de
regler som foreskrivs i aktiebolagslagen (2005:551). Varje
aktie medfor lika rittighet till andel av Bolagets tillgdngar
och resultat. P4 drsstimman berittigar varje aktie till en
rost och alla aktiedgare kan rosta for det fulla antalet
aktier som innehas utan ndgra begriansningar i rostritt.
Aktierna kan fritt 6verldtas. Aktiedgare har ratt till andel
av overskott vid en eventuell likvidation i férhallande till
det antal aktier som innehavaren dger. Aktiedgare dger
foretrade vid nyteckning av aktier i forhéllande till det
antal aktier som innehavaren dger om inte annat beslutas
av bolagsstimma. Aktierna i Victoria Park ir inte foremal
for erbjudande som limnats till f6ljd av budplikt, inlo-

Aktiekapitalets utveckling

senritt eller 16sningsskyldighet. Det har inte forekommit
nagra offentliga uppkopserbjudanden i friga om
Victoria Parks aktier under det innevarande eller forega-
ende rikenskapséret.

AKTIEKAPITALET

OCH DESS UTVECKLING

Aktiekapitalet i Victoria Park uppgick den 31 december

2009 till cirka 5 799 998 kronor fordelat pd 18 559 995
fullt betalda aktier med ett kvotvirde pa 0,3125 kronor.
Victoria Park har endast ett aktieslag.

Extra bolagsstimma beslutade den 17 februari 2010
att genomfora en nyemission i enlighet med styrelsens
forslag. Forestdende Nyemission innebir att aktiekapita-
let 6kar frdn nuvarande cirka 5 799 998 kronor till hogst
cirka 11 599 997 kronor samt att antalet aktier 6kar frén
nuvarande 18 559 995 aktier till hogst 37 119 990 aktier.

Férandring av Totalt Férandring Totalt
Datum Handelse aktiekapital, kr aktiekapital, kr av antal aktier antal aktier Kvotvarde, kr
dec 2005 Bolaget bildas 100 000 100 000 1000 1000 100
aug 2007  Split 100:1 - 100 000 99 000 100 000 1
aug 2007 Nyemission 900 000 1000000 900 000 1000 000 1
sep 2007  Split 32:10 - 1000000 2200000 3200000 0,3125
sep 2007 Nyemission 4413 332 5413 332 14 122 662 17 322 662 0,3125
sep 2007 Nyemission 386 666 5799 998 1237333 18 559 995 0,3125
mar 2010 Forestaende Nyemission 5799 998 11 599 997 18 559 995 37 119 990 0,3125

AKTIENS UTVECKLING

Victoria Parks aktier dr sedan den 14 november 2007
noterade pA NASDAQ OMX First North. Introduktions-
kursen for aktien var 14,40 kronor. Senaste betalkurs i

Victoria Park per den 5 februari 2010 om 16,50 kronor
ger ett borsviarde om cirka 306 miljoner kronor.
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AGARSTRUKTUR

Nedanstdende tabell visar spridningen av Bolagets aktier
per den 31 december 2009 i forhéllande till storleken pa
innehav.

Antal

Antal aktie- Antal Andel
Antal aktier aktieagare agare i % aktier roster i %
1-500 259 53,5 65770 0,4
501-1 000 86 17,8 77 214 0,4
1001-5 000 80 16,5 214 144 1,2
5 001-10 000 17 35 135 539 0,7
10 001-15 000 10 2,1 122 298 0,7
15 001-20 000 3 0,6 58 750 0,3
20 001- 29 6,0 17 886 280 96,3

484 100,0 18 559 995 100,0

AGARFORHALLANDEN
Agarforteckning per den 31 december 2009:

Namn Antal aktier Agande i %
MCJ Holding AB 5759 488 31,0
Grotton Holding AB 3013000 16,2
Ostersjostiftelsen 2152 874 1,6
Mellby Gard AB 2101 869 1,3
Peab AB 1275000 6,9
Robina Holding Ltd 700 000 3.8
Hopkins Holding AB 450 000 2,4
AB Possessor 405 798 2,2
Ninalpha AB 321 801 1,7
Bjaere Invest AS 304 288 1,6
Ovriga 2 075877 1,3

18 559 995 100,0

AKTIEAGARAVTAL
Savitt styrelsen kidnner till existerar inga aktieigaravtal
mellan aktiedgarna i Bolaget.

NASDAQ OMX FIRST NORTH

NASDAQ OMX First North ir en alternativ marknads-
plats som drivs av de olika borserna som ingr i
NASDAQ OMX. Den har inte samma juridiska status
som en reglerad marknad. Bolag pA NASDAQ OMX First
North regleras av NASDAQ OMX First North regler

och inte av de juridiska krav som stills fér handel pa en
reglerad marknad. En placering i ett bolag som handlas
pd NASDAQ OMX First North dr mer riskfylld an en
placering i ett borsnoterat bolag. Innan handeln i aktierna
kan sitta i gdng pA NASDAQ OMX First North méste en
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ansokan skickas in till borsen och bli godkiand. En Cer-
tified Adviser leder foretaget genom listningsprocessen.
Certified Advisern sikerstiller ocksa att bolaget l6pande
uppfyller NASDAQ OMX First Norths krav. Mangold
Fondkommission dr Certified Adviser for Bolaget.

UTDELNING

Bolagsstimma 2008 och bolagsstimma 2009 beslutade
att inga utdelningar skulle goras for rakenskapsaren 2007
respektive 2008.

Bolaget har ingen antagen utdelningspolicy.

Utdelning beslutas av bolagsstimma och utbetalningen
ombesorjs av Euroclear Sweden. Ritt till utdelning tillfal-
ler den som pa av bolagsstimman faststilld avstimnings-
dag var registrerad som aktieagare i den av Euroclear
Sweden forda aktieboken. Om aktiedgare inte kan nds
genom Euroclear Sweden kvarstar aktiedgarens fordran
pd Victoria Park avseende utdelningsbelopp och begrin-
sas endast genom regler om preskription. Vid preskription
tillfaller utdelningsbeloppet Victoria Park. Det foreligger
inte nagra restriktioner for utdelning eller sirskilda forfa-
randen for aktieigare bosatta utanfor Sverige.

TECKNINGSOPTIONER

Under november 2007 erbjods samtliga anstallda att
forvirva teckningsoptioner vilket ger innehavaren ritt att
utnyttja teckningsoptionerna for kontant teckning av ak-
tier till en kurs om 23 kronor per styck i november 2010.
Teckningsoptionerna saldes till marknadsvirdering enligt
Black & Scholes virderingsmodell.

Totalt antal teckningsoptioner beslutad av stimma
den 29 oktober 2007 uppgick till 800 000 stycken. Per
den 31 december 2009 fanns 455 000 optioner tecknade.
Resterande outnyttjade optioner dr avsedda for framtida
rekryteringar.

I samband med Nyemissionen kommer teckningskurs
for personalens teckningsoptioner och antal aktier varje
teckningsoption berittigar till teckning av att raknas om i
enlighet med antagna villkor.

VPC-ANSLUTNING

Bolaget och dess aktier ar anslutna till det elektroniska
vardepapperssystemet, VP-systemet, med Euroclear Swe-
den som central virdepappersforvaltare och clearingorga-
nisation. Euroclear Sweden for ockséd Bolagets aktiebok.
Inga aktiebrev har utfardats for aktierna i Bolaget. Euro-
clear Swedens adress ar Euroclear Sweden AB, Regerings-
gatan 65, Box 7822, 103 97 Stockholm.



Styrelse, ledande betattningshavare

och revisorer

STYRELSE

Enligt bolagsordningen ska Victoria Parks styrelse bestd
av lagst tre och hogst tio ledamoter. Bolagets styrelse
bestar for narvarande av sju personer, inklusive ordforan-
den. Samtliga styrelseledamoter ar valda for tiden intill
slutet av den drsstimma som hélls 2010. Nedan redo-
visas styrelseledamoterna, deras fodelsedr samt nar de
valdes in, befattning, erfarenhet, pdgdende uppdrag samt
uppdrag som avslutats under de senaste fem dren, even-

GREG DINGIZIAN

Styrelseledamot och styrelseordférande sedan 2007

Fodd: 1960

Erfarenbet: Tidigare VD i Gotic AB, Meaning Green AB,
Wilh. Sonesson AB (publ) och HSB Malmé ek. for., grun-
dare av Victoria Park AB (publ) och Annehem Fastigheter
AB (publ)

Pagadende uppdrag: Styrelseordforande i Tkaros Cleantech
AB, styrelseledamot i Scandinavian Cap AB, Scandinavian
Cap Property AB, Adma forvaltnings AB, FC Rosengérd
AB, Rosengdrd Invest AB, Grotton Holdings Ltd. och
Grotton Holding AB

Uppdrag avslutade de senaste fem dren: Styrelseordfo-
rande i Annehem Fastigheter AB, Annehem Fastighetsfor-
valtning AB, Annehem Hylliecentrum AB, Annehem Bygg
och Projekt AB, CNC Scandinavia AB, HSB Byggkon-
sult AB, AB Petersborg-Vargen, Lyfa AB, Purelogic AB,
Malmé Slussen 7 Holding AB och LN konfektion AB, VD
for HSB Malmo ek. for. och HSB Sundsfastigheter AB,
VD och styrelseordférande i Fastighets AB Fredrikshus,
Fastighets AB Orion i Malmo, Skdnekompaniet Syd AB
och Malmoékompaniet Syd AB, styrelseledamot i HSB:s
Riksforbund ek. for., Fastighetsservice i Malmo AB, PG
Skanefastigheter AB, HSB Projektpartner AB, Noonia AB,
HSB Boservice i Malmo AB, Skdnekompaniet Forvalt-
nings AB och GenHa AB

Ager mer din fem procent av andelarna i: Grotton Hol-
dings Ltd.

Innebav: 3 013 000 aktier

tuella bolag ddr dgarandelen overstiger fem procent samt
innehav i Bolaget. Uppdrag i foretag som ingar i Bolagets
koncern ar inte inkluderade. Samtligas innehav av aktier i
Bolaget avser aktuellt innehav per den 31 december 2009
och inkluderar makes, makas, omyndiga barns innehav
samt innehav via bolag dir vederborande innehar ett
betydande dgande och/eller betydande inflytande.

CHRISTER JONSSON

Styrelseledamot sedan 2007

Fodd: 1945

Erfarenbet: Entreprenor pa fastighetsomradet sedan mer
an 20 ar, tidigare fastighetsmiklare, grundare av Victoria
Park AB och Annehem Fastigheter AB

Pagdende uppdrag: Styrelseordforande i Marcus Jonsson
Design AB

Uppdrag avslutade de senaste fem dren: Styrelseordfo-
rande i Maklarfirman Landgren & Jonsson AB, Fastighets
AB Odengatan och Wannagarden Fastighets AB, styrel-
seledamot i Annehem Fastigheter AB, Christer Jonsson
Fastighets AB, Fastighets AB Sdnekulla, Fastighets AB
Lotsgdrden, Mediberg AB, Medi Lares AB, Malmo Puffen
1 Holding AB, Malmé Virmereglaget 1 Holding AB,
Malmé Ménstrilen 6 Holding AB, Malmé Handskfacket
3 Holding AB och BJF Virdfastigheter AB

Ager mer din fem procent av andelarna i: MCJ Holding
AB och BMC]J Ltd.

Innebav: 5 759 488 aktier
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STEN LIBELL

Styrelseledamot sedan 2007

Fodd: 1950

Erfarenbet: Jur. kand., CFO i Mellby Gard AB, tidigare
vice VD i Wihlborgs Fastigheter AB

Pagaende uppdrag: VD och styrelseledamot i Meaning
Green AB, styrelseledamot i Soderberg & Haak Maskin
AB, Fastighets AB York AB, Flash AB, Flash Holding AB,
Cale Group AB, Frans Svanstrom Intressenter AB, Mellby
Gard Air AB, Stenlisten AB, Cale Access AB, Ronisvan
AB, Gusgus AB, Feralco Holding AB, Cale Holding AB,
Excalibur Virdepappersfond AB, Vingavallen Invest AB,
Eriksberg Vilt & Natur AB, Gusgus Forvaltnings AB,
Varietas Capital AB, Flash Holding IT AB och Rockstream
Capital AB

Uppdrag avslutade de senaste fem dren: Styrelseordfo-
rande i Stenhogen pa Verké AB och Roxtec Holding AB,
styrelseledamot i Annehem Fastigheter AB, AB Platzer
Gasklockan 2, Bramhults Juice AB, Cale Ticketing Grup-
pen AB, Wettergrens i Goteborg AB, Kamstrup-Senea AB,
Falkskogen AB, Bokia Butiks AB, Wettergrens Kon-
torsCenter AB och Mellby Gérd Forvaltnings AB

Ager mer iin fem procent av andelarna i: Stenlisten AB
Innebav: 7 500 aktier

GUN BRITT MARTENSSON

Styrelseledamot sedan 2007

Fodd: 1947

Erfarenbet: Fil. kand. i bland annat statsvetenskap, styrel-
seledamot i Boverkets styrelse, tidigare forbundsordfor-
ande i HSB och kommunstyrelseordférande i Ostersunds
kommun

Pagaende uppdrag: Styrelseordférande i Coompanion —
Kooperativ utveckling Sverige, styrelseledamot i Koopera-
tivt initiativ for Sverige ek. for. och Stiftelsen Frejas Fond
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Uppdrag avslutade de senaste fem dren: Styrelseord-
forande i HSB:s Riksforbund ek. for., Var Bostad AB,
Hyresgisternas Forlags AB, BoRevision i Sverige AB,

Vir Bostad Annons AB, Vir bostadsbors AB och HSB
Tidningsservice AB, styrelseledamot i KF Project Center
AB, HSB ProjektPartner AB, Formens Hus i Hillefors AB,
Boverket, HSB-Portalen ek. for. och Global utmaning for
Sverige ek. for.

Innebav: 0 aktier

MATS LEIFLAND

Styrelseledamot sedan 2010

Fodd: 1957

Erfarenbet: Civilekonom, vice VD i Peab AB sedan 1996
Pagdende uppdrag: Styrelseordférande och VD i Pro-
jektfastigheter Gotaland AB, Skdne Projektfastigheter AB
och Peab Vejby AB; styrelseordférande i Mauritz Larsson
Byggnads AB, Projektfastigheter Vist AB, Peab Bygg-
konstruktion AB, Peab Konstruktion AB, Peab Byggser-
vice Vist AB, Molletofta i Klippan AB, Peab Hem AB,
Hyresmaskiner Gosta Pettersson AB, Peab Ugglarp AB,
Stockholms Kommersiella Fastighets AB, Peab Park AB,
Broderna Paulsson Peab AB, Peab Norden AB, Stadionga-
tans Lokaluthyrning AB, Birsta Fastigheter AB, Skdnska
Stenhus AB, Vejby Transport & Miljé AB, Norrviken
Exploaterings AB, Peab Construction Syd AB, Peab
Snickarboa AB, Fastighets AB Skénehus, ] Almqvist Bygg
i Gnosjo AB, Flygstaden Intressenter i Soderhamn AB,
Olsson & Zarins Baltinvest AB, Peabskolan AB, AB Kam-
penhof, Fastighets AB Grisen, Bomi AB, HDWG Finans
AB, Peab Utvecklings AB, Interoc Projekt AB, Flygstaden
Intressenter i Grevie AB, Skanehus AB, JaCo AB, BEFAB
Schakt AB, Fastighets AB Skeppsdockan i Malmdo, Peab
Nyckeln AB, Peab International AB, Peab Skandinavien
AB, BEFAB Markteknik AB, Peab Holding AB, BEFAB
Entreprenad Mjolby AB, Berg och Falk AB, Torghuset i
Virnamo AB, Peab Construction i Goteborg AB, Ortum
AB, Peab I 5 AB, Varvsstaden AB, Annehem Fastigheter
AB, Filtjagaren Fastigheter AB, Kompligens Fastigheter
AB, BKVA Fastighets AB, Virby Fastighets AB, Biramo

i Virnamo AB, Bronsspannet AB, Peab Grevie AB, Peab
Béstad AB, Peab Boarp AB, Peab Tubsockan AB, Peab
Fastigheter i Vixjo AB, Ake & Clas Skoogh Holding AB,



forts. pdgdende uppdrag

Fotbollsstadion i Malmo Fastighets AB, Enavallens Fastig-
hets AB, PeBri Projektutveckling AB, Peab Invest Yek AB,
Carpenova AB, Peab Virdfastigheter AB, PeBri Backa AB,
PeBri Glumslov AB, Peab Kajsa 1 AB, Peab Bjorkhagen
AB, Peab S:t Jorgen AB, Peab Barkassen 15 AB, Peab
Loke AB, Peab Jagargarden AB, Peab Briamaregarden AB,
Vilunda Hyresbostader AB och Peab Trading Solna AB;
styrelseledamot och VD i Peab Finans AB; styrelseledamot
i Stockholms Hamnentreprenad AB, AB Jamshogs Grus &
Entreprenad, Interoc AB, Peab Projektutveckling Vist AB,
Peab Sverige AB, Peab Elevbyggen AB, K.P.K.~Entrepre-
nader AB, Peab Exploatering AB, Berg & Vig Maskin AB,
Peab Projektfastigheter AB, G. Nilssons Last & Planering
i Ranserod AB, Peab Bostad AB, Markbyggen i Kalmar
AB, Markarbeten i Virmland AB, Peab Utveckling Nord
AB, Geodells Byggnads AB, Peab Rydebiack AB, Peab PGS
AB, Olof Mobjer Entreprenad AB, Kungsfiskaren Bygg
och Fastighet AB, Linje & Kabelplojning i Borlange AB,
Ulriksdal Utveckling AB, Svensk FastighetsFinansiering
AB, Fjillviarme i Lindvallen AB, Fastighets AB Tornet,
Riksten Friluftsstad AB, Stockholm Entreprenad AB,

AB Alingsas Trihus, Lambel AB, Nybyggarna i Nerike
AB, Skillingends AB, CompWell AB, Incasec AB, Peab
Hogsbo AB, Peab Industri AB (publ), Peab Trading Vist
AB, PB Prefabmontage AB, West Wind AB, HilsingeBygg
i Hudiksvall AB, Fastighets AB Ekudden, Peab Forvalt-
ning Nykoping AB, Ekends i Ronneby AB, Vistgota mark
och entreprenad AB, Kreaton AB, Peab Brunnshog AB,
Husgruppen i Alingsds AB, TGS Fastigheter nr 2 AB, Peab
Ulriksdal AB, Peab Konsult AB, Peab Byggservice Nordost
AB, Haga Exploatering AB, Tiljo Utveckling nr 2 AB, Val-
hall Flyg AB, Peab Agaarena 1 AB, Peab Agaarena 2 AB,
Peab Drivaarena AB, Peab Exploateraarenastaden AB,
Henrik Persson Holding AB, Peab Filmstaden AB, Peab
Trading Ost AB, Situnaparken i Sigtuna AB, Fastighets-
bolaget Solurstorget AB och Telge Peab AB; komplemen-
tar i Majo Konsult KB

Uppdrag avslutade de senaste fem dren: Styrelseordfo-
rande och VD i Predektre i Alstermo AB, Peab Industri
Vaxtorp AB och Projektfastigheter Bastad AB; styrelse-
ordforande i Svenska Entreprenadarbeten Svea AB, Lei-
flands Konsult AB, BoStaden Forvaltning i Stockholm AB,
Prodakviolett AB, City Forvaltnings AB, Peab Energi AB,
Pionjaren Fastighets AB, Peab Vagnpark AB, Projektfastig-
heter Falun AB, Gamla Varvet AB, Leiflands Forvaltnings
AB, Peab Projektutveckling Syd AB, Sam-Schakt Mark
AB, Skeppsbrogruppen Intressenter AB, Anjo Entreprenad
AB, ATS Kraftservice AB, MEMARK AB, YP Entreprenad
& Konsult AB, Géran Jonsson Markanliggningar AB,
Nygatans Fastighets AB, Peab Industri Sverige AB, Ekud-
dens Exploatering och Parkerings AB, ATS Mark AB, ATS

Service AB, Peab Industri Betong AB, St Eriks Uppsala
Fastighets AB och Peab Industri Grus AB; styrelseledamot
i Rorman Installation & Service Sverige AB, Swerock
Uppsala AB, Skandinaviska Byggelement AB, Rada-

sand AB, Svealands Betongpumpnings AB, Byggbetong

i Norrland AB, AB G-stod, Swerock AB, SB Betong AB,
Peab Transport & Maskin AB, Peab Asfalt AB, AB Roler,
Gruv Grus AB, Betongcentralen i Sundsvall AB, Peab
ROT-projekt Milardalen AB, Tollarps Betong & Pélning
AB, Peab Grundliggning AB, AB Faresta Grus, Svenska
Beldggningsaktiebolaget S.B.B., Lambertsson Sverige AB,
Peab Asfalt Syd AB, S:t Eriks AB, AB Uppsalagrus, Peab
Asfalt Belaggningsmaskiner AB, AB Sunes Betongpum-
par, Scanballast AB, Markteknik Schakt & Transport i
Are, Asfaltbeldggningar i Boden AB, Mjobickspannan
AB, Peab Bildrift AB, Kennerth Karlssons Uthyrnings

AB, Enkopings Foretagspark AB, Peab Projektutveckling
Nord AB, Ornbetong i O-vik AB, Bearsden AB, Ganarps
Fastighets AB, Lemna Nordic AB, Vilhelmina Cement-
varufabrik AB, Svensk Belaggningsteknik i Savsjo AB,
Siljan Anldaggning AB, LKME i Forslov AB, Asfalt och
Vig i Stringnis AB, Nordmarkens BetongProdukter AB,
Flygstaden AB, Kalmar Byggsystem AB, Fastighets AB
Solskensgérden, Laserutliggning Sverige AB, NeTel AB,
Brunnshog Bostads AB, Solskensgérden Parkerings AB,
Astorps Bioenergi AB, Takimporten i Mjoback AB, Karl-
stad Mandolinen 8 AB, Forvaltningsbyggnad i Vistervik
AB, Forvaltningsbyggnad i Kalmar AB, Peab Industri Fin-
land AB, Bungenis Utveckling Sodra AB, Fastighetsbola-
get Masbodarna Tre AB, Osterhojdens Garage AB, Hemso
Valsitra AB, Arlingheden Fastighets AB, Steninge Backe i
Sigtuna AB och Nalrdpsdnus Exploatering AB

Ager mer iin fem procent av andelarna i: Majo Konsult KB
Innebav: 0 aktier
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ANDERS PETTERSSON

Styrelseledamot sedan 2009

Fodd: 1959

Erfarenbet: Civilingenjor och civilekonom, VD och kon-
cernchef f6r Thule AB

Pagdende uppdrag: Styrelseordférande och VD for Thule
AB och Thule Holding AB, styrelseordforande for Thule
Finans AB och Feeling Stores AB, styrelseledamot och VD
for Thule Investment AB samt styrelseledamot i Hempel
A/S, PS Enterprise AB, Combiplate AB, Thule Deutschland
Holding AB, Ninalpha AB och Ninbeta AB

Uppdrag avslutade de senaste fem daren: Styrelseordforan-
de och VD f6r Thule Intressenter AB, styrelseordférande
for Thule Sweden AB och Thule Management AB, styrel-
seledamot och VD f6r Nossegem AB, styrelseledamot for
Annehem Fastigheter AB, Peer Communication i Malmé
AB och Forialdrakooperativet Nils Holgerssonskolan ek.
for.

Ager mer in fem procent av andelarna i: NABPP sarl.
Innebav: 321 801 aktier
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MEG TIVEUS BORGLIN

Styrelseledamot sedan 2007

Fodd: 1943

Erfarenbet: Civilekonom, 36 drs operativt arbetet inom
olika bolag, bland annat som divisionschef inom Ahléns
och Holmen, vice VD i Posten och VD i Svenska Spel AB,
styrelseledamot i en rad borsnoterade foretag

Pdgdende uppdrag: Styrelseordforande i Arkitektkopia
AB, Arkitektkopia Holding AB, Frosunda LSS AB, Folk-
tandvarden Stockholms lin AB, Svenskt Kulturarv och
Sveriges Marknadsforbunds Service AB, styrelseledamot

i Swedish Match AB (publ), Nordea Fonder AB, Billerud
AB (publ), Cloetta AB (publ), Meg Tivéus AB, IUC Sverige
AB, Apoteket Farmaci AB, BRF GrandGardarna, O2 El
ek. for. och Sprit & Vinleverantorsforeningen

Uppdrag avslutade de senaste fem aren: Styrelseordforan-
de i Boss Media AB, Danderyds Sjukhus AB och Roma-
teatern AB, styrelseledamot i Fazer Konfektyr Service AB
(publ) (tidigare Cloetta Fazer AB), Orrefors Kosta Boda
AB, Orrefors Kosta Boda Holding AB, Kungliga Operan
AB, Studieforbundet Naringsliv och Samhalles (SNS) Ser-
vice AB, AB Svenska Spels Servicecenter, Addici AB, Keno
AB, Triss AB, AB Svenska Spels Internetservice, Bellman
Casino AB och SC Intressenter AB

Ager mer in fem procent av andelarna i: Meg Tivéus AB
Innebav: 3 000 aktier



LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Bolagets ledning bestdr av fyra personer. Nedan redovi-
sas fodelsedr, ansvarsomrdde, anstillningsdr, erfarenhet,
pagdende uppdrag samt tidigare uppdrag sedan minst fem
ar for respektive person, eventuella bolag dir dgarandelen
overstiger fem procent och innehav i Victoria Park. Upp-
drag i foretag som ingdr i Victoria Parks koncern ar inte
inkluderade. Samtligas innehav av aktier i Bolaget avser
aktuellt innehav per den 31 december 2009 och inklude-
rar makes, makas, omyndiga barns innehav samt innehav
via bolag dir vederborande innehar ett betydande dgande
och/eller betydande inflytande.

PETER STRAND

Verkstillande direktor sedan 2008

Fodd: 1971

Erfarenbet: Civilingenjor, tidigare VD for Annehem Fast-

igheter AB, regionchef inom Akelius-koncernen

Pagaende uppdrag: Inga

Uppdrag avslutade de senaste fem dren: Styrelseord-
forande i PG Fastighetsforvaltning Malmo AB, PG
Bjorkerdds Forvaltnings AB, Aspinge Fastighets AB, PG
Vérdfastigheter i Bunkeflo AB, PG CM] Holding AB, PG
CM] Fastighets AB, Malmooket AB, Annehem Fastigheter
i Landskrona AB, Annehem Fastighetsutveckling AB, PG
Fastighetsforvaltning Skdne AB och AB Malmo Kolonnen
9, styrelseledamot och VD i PG Skanefastigheter AB, sty-
relseledamot i Annehem Fastigheter AB, Hyltehus AB, LH
Hus i Hyltebruk AB, United ScanDutch Fastigheter II AB,
Annehem Fastighetsforvaltning AB, Annehem Hylliecen-
trum AB, Annehem Bygg och Projekt AB, Manhuset Fast-
ighets AB, Valborg pa Limhamn Fastighets AB, Annehem
Fastigheter och Projekt AB, Annehem Fastigheter Projekt
Brandvakten AB, PG Koérmistaren AB, Annehem Fastig-
heter i Landskrona 2 AB, BRF Terrassen, BRF Valborg pa
Limhamn, BRF Bageriet 1 och BRF Bageriet 2 samt VD i
Annehem Fastigheter AB

Ager mer iin fem procent av andelarna i: Robina Holding
Ltd

Innebav: 700 000 aktier

JAN-PETER BORGLIN

Operativ chef sedan 2009

Fodd: 1965

Erfarenbet: Tidigare intendent och hotel manager pd TT-
Line AB

Pagdende uppdrag: Inga

Uppdrag avslutade de senaste fem dren: Bolagsman och
deldgare i Triton Dyk HB

Innebav: 75 000 teckningsoptioner

ANDERS JEPPSSON

Projektchef sedan 2007

Fodd: 1963

Erfarenbet: Civilingenjor, tidigare projektchef pa Akelius
Fastigheter AB

Pagdende uppdrag: Inga

Uppdrag avslutade de senaste fem dren: Styrelseledamot i
BRF Valborg pa Limhamn

Innehav: 5 000 aktier, 75 000 teckningsoptioner
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PERNILLA PETTERSSON

Ekonomi- och finanschef sedan 2007

Fodd: 1965

Erfarenbet: Tidigare chef f6r administrativa forvaltningen
i HSB Malmo ek. for., ekonomichef i Bioglan AB och
controller i Active Capital AB

Pdgaende uppdrag: Styrelseledamot i AddMax AB
Uppdrag avslutade de senaste fem aren: Styrelseledamot i
HSB BRF Almgarden i Trelleborg och HSB:s BRF Igelkot-
ten i Trelleborg

Ager mer in fem procent av andelarna i: AddMax AB
Innebav: 75 000 teckningsoptioner
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REVISORER

Ingvar Ganestam, fodd 1949, valdes 2006 till revisor i
Bolaget for en fyradrsperiod. Goran Neckmar, fodd 1956,
valdes till revisorssuppleant 2007. Ingvar Ganestam och
Goran Neckmar ar medlemmar i FAR SRS och verksam-
ma vid Ernst & Young AB.

OVRIGA UPPLYSNINGAR AVSEENDE
STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGS-

HAVARE

Samtliga Bolagets styrelseledamoter och ledande befatt-
ningshavare kan nés via Bolagets adress, Box 300 50,
200 61 Limhamn.

Inga sdrskilda 6verenskommelser finns med storre
aktiedgare, kunder, leverantorer eller andra parter enligt
vilka styrelseledamoter eller ledande befattningshavare
har valts eller tillsatts. Utover avgingsvederlag for verk-
stallande direktoren har inga avtal slutits med Bolaget om
forméner efter det att uppdraget avslutats.

Ingen av Bolagets styrelseledamoter eller ledande
befattningshavare har, med de undantag som redovisas
nedan, under de senaste fem 4ren (i) domts i bedragerire-
laterade mal, (ii) varit stillféretradande i bolag som for-
satts i konkurs eller tvdngslikvidation eller varit inblandat
i konkursforvaltning, (iii) varit foremal for anklagelser
eller sanktioner av myndigheter eller godkanda yrkessam-
manslutningar eller (iv) forbjudits av domstol att ingd
som medlem av ett bolags lednings- eller kontrollorgan.

Anders Pettersson var VD och styrelseledamot i Nos-
segem AB som forsattes i konkurs den 22 december 2008.
Konkursen avslutades med 6verskott den 16 juni 2009,
varvid bolaget tradde i likvidation.

Inga familjeband foreligger mellan Bolagets styrelsele-
damaoter och ledande befattningshavare. Ej heller forelig-
ger, med nedan angivet undantag, nigra intressekonflikter,
varvid styrelseledamoters och ledande befattningshavares
privata intressen skulle sta i strid med Bolagets intressen.

Mats Leifland ér vice VD i Peab AB som en stor leve-
rantor av byggtjanster till Bolaget.

Information om ersittning och formdaner till Victoria
Parks styrelse och ledande befattningshavare redovisas i
avsnittet Bolagsstyrning.



Bolagsstyrning

Bolagets bolagsstyrning utgar fran svensk lagstiftning,
framst aktiebolagslagen, samt avtalet med NASDAQ
OMX First North. Svensk kod for bolagsstyrning galler
inte for Victoria Park eftersom NASDAQ OMX First
North, dir Bolagets aktier dr upptagna till handel, inte
betraktas som en reglerad marknad.

BOLAGSSTAMMA
Aktiedgarnas ratt att besluta i Bolagets angelagenhe-
ter utdvas vid bolagsstimman som ar Bolagets hogsta
beslutande organ. Stimman beslutar om faststillelse av
resultat- och balansriakning, utdelning eller annan dispo-
sition av vinst eller forlust, ansvarsfrihet for styrelse och
VD, dndring 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 bemyndi-
gande till styrelsen.

Bolaget har ingen valberedning.

STYRELSE
Bolagets styrelse ska bestd av lagst tre och hogst tio
ledamoter. For narvarande har Bolaget sju styrelseleda-
moter, se avsnittet Styrelse, ledande befattningshavare
och revisorer. VD deltar vid styrelsens sammantraden.
Ekonomichefen och andra tjansteman deltar vid behov
som foredragande av sirskilda drenden. Under 2009 holls
sju sammantraden och hittills under 2010 har styrelsen
héllit tre sammantraden.

Styrelsen saknar sarskilda revisions- eller ersittnings-
utskott.

Arsstimman 2009 beslutade att styrelsearvodet skulle
uppga till 100 000 kronor till ordféranden och 50 000
kronor vardera till 6vriga ledamoter.

REVISOR

Bolagets revisor, Ingvar Ganestam, med Goran Neckmar

som suppleant, granskar Bolagets drsredovisning och

bokforing samt styrelsens och VD:s forvaltning.
Revisorsarvodet uppgick for 2008 till 360 000 kronor.

VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Verkstallande direktoren ska skota den 16pande for-
valtningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar.
Arbetsfordelningen mellan styrelse och verkstdllande
direktoren faststills arligen genom en skriftlig instruktion.
Foretagsledningen bestdr av VD, ekonomi- och finanschef,
projektchef och operativ chef.

Verkstillande direktoren uppbar under 2009
1 340 906 kronor i 16n och forméner. Uppsdgningstiden
ar sex ménader. Verkstillande direktoren har rate till ett
avgangsvederlag pa tolv ménadsloner.

De 6vriga ledande befattningshavarna uppbar totalt
1 856 370 kronor i 16n och férmaner under 2009. Upp-
sdgningstiden ar tva4 till fyra ménader vid uppsigning fran
befattningshavarens sida och fyra till sex manader vid
uppsigning fran Bolagets sida. Ovriga ledande befatt-
ningshavare har inte ratt till avgdngsvederlag.

Pensionspremien for ¢vriga ledande befattningshavare,
exklusive VD och ekonomichef, baseras pa ITP-planen.
For VD och ekonomichef avsitts ett mdnadsbelopp mot-
svarande 35 procent respektive 30 procent av respektive
ménadslon till en tjanstepensionsforsikring.

Under 2007 erbjods samtliga anstillda att forvirva
teckningsoptioner vilket ger anstillda ritt att utnyttja
teckningsoptionerna for kontant teckning av aktier till
en kurs om 23 kr per styck i november 2010. Tecknings-
optionerna sildes till marknadsvirdering enligt Black &
Scholes virderingsmodell. Av totalt 800 000 teckningsop-
tioner har 455 000 forvirvats av personalen. Resterande
optioner ir avsedda for framtida rekryteringar. I samband
med Nyemissionen kommer teckningskurs och antal
aktier varje teckningsoption berittigar till teckning av att
raknas om i enlighet med antagna villkor.
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Bolagsordning

Bolagsordning for Victoria Park AB (publ), org nr 556695-0738.

Antagen pa drsstimma den 5 maj 2008.

18

28

38

48

58

68

7 8

88

98

44

Firma
Bolagets firma dr Victoria Park AB. Bolaget ar publikt (publ).

Séate
Styrelsen har sitt site i Malmo.

Verksamhetsforemal
Bolaget skall forvirva fastigheter for exploatering och forsiljning samt bedriva service och drift av fastigheter
och i fastigheterna bedrivna rorelser samt darmed jamforlig verksamhet.

Aktiekapital
Bolagets aktiekapital skall uppga till lagst 4 000 000 kronor och till hégst 16 000 000 kronor.

Antal aktier
Antalet aktier skall uppga till lagst 15 000 000 och hogst 60 000 000.

Rakenskapsar
Bolagets rakenskapsar skall vara kalenderar.

Styrelse
Styrelsen skall, till den del den utses av bolagsstimman, bestd av lagst tre (3) och hogst tio (10) styrelseledamo-
ter och inga styrelsesuppleanter.

Revisor
Ligst en (1) och hogst tvd (2) revisorer med eller utan revisorssuppleanter, utses i forekommande fall pa ars-

stamma.

Kallelse till bolagsstamma
Kallelse till bolagsstimma skall utfirdas tidigast sex och senast tvd veckor fore bolagsstimman.

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

Ritt att delta i bolagsstimma har endast aktieigare som senast fem vardagar fore stimman ir registrerad som
aktieagare i den av VPC forda aktieboken, och anmiiler sitt deltagande till bolaget senast kl. 12.00 den dag som
anges i kallelsen till stimman.

Aktiedgare fir vid bolagsstimma medfora ett eller tvd bitraden, dock endast om aktiedgaren gjort anmailan
hiarom enligt foregdende stycke.
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Arenden pa arsstimma
Vid arsstimma skall foljande drenden forekomma till behandling:

Nk Wb

10.

11.
12.
13.

val av ordférande vid stimman;

upprattande och godkdnnande av rostlangd;

godkdnnande av dagordningen;

val av en eller tva justeringspersoner att underteckna protokollet;

provning av om stimman blivit behorigen sammankallad;

framliaggande av arsredovisning och revisionsberittelse samt, i forekommande fall, koncernredovisning och
koncernrevisionsberittelse;

beslut om faststillande av resultatrikning och balansrikning samt, i forekommande fall, koncernresultat-
rakning och koncernbalansrikning;

beslut om dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststallda balansrakningen;
beslut om ansvarsfrihet at styrelseledamoter och, i forekommande fall, verkstillande direktor;
faststillande av antalet styrelseledamoter och, i forekommande fall, antalet revisorer och revisorssupp-
leanter;

faststallande av arvoden at styrelsen och revisorerna;

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

annat drende som ankommer pa drsstimman enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

Avstamningsforbehall
Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstimningsregister enligt lagen (1998:1479) om kontoforing av

finansiella instrument.
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Legala fragor och 6vrig information

VASENTLIGA AVTAL

Bolaget har genom dotterbolag ingétt hyresavtal med den
bostadsrittsforening som dger Victoriahuset. Hyresavtalet
giller 25 &r och ger bland annat Victoria Park ritt att
utnyttja lokalerna for att erbjuda service till de boende i
Victoria Park-enheten i Limhamn.

Bolaget har genom dotterbolag ingdtt samarbetsavtal
och serviceavtal med Brf Paviljongen i Limhamn. Avtalet
avser samarbetet mellan Victoria Park och foéreningen
respektive den service som Victoria Park ska erbjuda de
boende i Victoria Park-enheten i Limhamn, exempelvis
spa, restaurang, biograf och tradgard. Avtalet, som ger
agarna till ovriga fastigheter pd Victoria Park-enheten
i Limhamn ritt att ansluta sig, giller i 45 &r men kan
bringas att upphora i fortid bland annat om ovannimnda
hyresavtal upphor.

For uppforande av etapp 1 och 2 i den forsta Victoria
Park-enheten har dotterbolaget Victoria Park Fastigheter
AB ingétt ett entreprenadavtal med Peab Sverige AB.
Entreprenaden avseende forsta etappen finansieras med
ett byggnadskreditiv hos Swedbank. Per 31 december
2009 aterstod omkring 79,6 miljoner kronor att betala
pa byggnadskreditivet, som berdknas vara fullt dterbetalt
ijuni 2010. Som sakerhet for byggnadskreditivet har
Bolaget stillt moderbolagsborgen.

Bolaget har 2007 ingdtt ett exploateringsavtal med
Malmo stad avseende exploateringen av den mark dir
Victoria Park-enheten i Limhamn haller pa att uppforas.
Avtalet innehdller bland annat bestimmelser om 6ver-
latelse av allman platsmark till staden och ersittningar
fran Victoria Park till staden pad sammanlagt 42 miljoner
kronor, av vilka nio miljoner kronor har betalats. Avtalet
innehdller vissa dnnu gillande garantier avseende den
platsmark som Victoria Park overlatit till Malmo stad.
Victoria Park har stillt sikerhet i form av bankgaranti pa
33 miljoner kronor for de ersdttningar som Bolaget ska
betala till Malmo stad.

Vidare har Koncernen ett langfristigt 1dn hos Swed-
bank pd 50 miljoner kronor med rorlig ranta. Som
sdkerhet for det lanet och bankgarantin har Bolaget stillt
pantbrev pa 75 miljoner kronor i fastigheterna Malmo
Annetorpsgédrden 6, Stora Hogesten 2, Lilla Hogesten
1 och Limhamn 150:385. Overhypoteket i pantbreven
utgor sikerhet for ovanndmnda bankgaranti.

TECKNINGSFORBINDELSE OCH
EMISSIONSGARANTI

Victoria Park har i januari 2010 ingétt avtal med MC]J
Holding AB (org. nr 556708-6011), Grotton Holding AB
(org. nr 556716-8348), Ostersjostiftelsen (org. nr 802400-
4155), Mellby Gérd AB (org. nr 556280-6330) och Peab
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AB (org. nr 556061-4330), vilka férbundit sig att teckna
14 302 231 aktier i Nyemissionen, motsvarande cirka
77,1 procent av det antal aktier som maximalt kan ges

ut i Nyemissionen. Nyssnamnda avtal innehaller dven en
emissionsgaranti enligt vilken MCJ Holding AB, Grotton
Holding AB, Ostersjostiftelsen, Mellby Gard AB och Peab
AB forbundit sig att teckna samtliga aktier i Nyemis-
sionen som inte omfattas av deras teckningsforbindelser.
Ingen ersittning utgdr for utstillda teckningsforbindelser
eller emissionsgarantier. Sammanlagt omfattar tecknings-
forbindelserna och emissionsgarantierna hela emissions-
beloppet. Samtliga garanter ir storre aktiedgare i Victoria
Park. Ingen av garanterna har stillt ndgon sikerhet for
sina dtaganden.

Adresser till garanterna:

— MC]J Holding AB, c/o Victoria Park AB, Box 300 50,
200 61 Limhamn

— Grotton Holding AB, Regementsgatan 20,211 42
Malmo

— Ostersjostiftelsen, Sodertérns hogskola, 141 89 Hud-
dinge

— Mellby Gard AB, Box 5322,200 72 Malmo

— Peab AB, 260 92 Forslov

TVISTER OCH ANDRA ANSVARSFRAGOR
Victoria Park ar inte och har aldrig varit involverat i na-
gon tvist som skulle kunna f4 betydande effekter pd Bola-
gets eller Koncernens finansiella stillning eller l6nsambhet.

FORVARV OCH AVYTTRINGAR

Victoria Park har 2009 overlatit samtliga aktier i ett bo-
lag som &dger en fastighet i anslutning till Victoria Park-en-
heten i Limhamn pa vilken ett virdboende ska uppforas.
Forvarvare var Peab Sverige AB. Garantierna i avtalet har
upphort att galla.

FORSAKRINGAR

Victoria Park har ett forsakringsskydd hos Trygg-

Hansa innehallande egendoms- och avbrottsforsikring,
ansvarsforsakring, transportforsakring, VD- och styrelse-
ansvarsforsikring samt tjanstereseforsakring. Vidare har
Bolaget hos AIG Europe SA brotts-, tjdnsterese- och VD-
och styrelseansvarsforsakring. Forsikringarna tacker hela
Koncernen. Harutover har Brf Paviljongen i Limhamn en
fastighetsforsikring. Bolagets styrelse anser att Koncer-
nens forsikringsskydd ér tillfredsstéllande.

FASTIGHETER OCH HYRESAVTAL
Bolaget dr dnnu genom dotterforetag dgare till de fastig-
heter i Malmo kommun dér den forsta Victoria Park-en-



heten héller pd att uppforas. Dessa fastigheter, Limhamn
150:385, Stora Hogesten 2, Annetorpsgarden 6 och Lilla
Hogesten 1, dr intecknade och pantsatta enligt ovan. Av-
sikten dr att inteckningen ska lyftas av Limhamn 150:385
genom relaxation i samband med att Brf Paviljongen i
Limhamn, som dger den fastigheten, limnar Koncernen.

PATENT OCH LICENSER M.M.

Victoria Parks verksamhet ar inte i ndgot vasentligt
hinseende beroende av ndgot patent eller nadgon licens.
De immateriella rittigheter av storre virde som finns i
Bolaget dr varumarket Victoria Park och Bolagets boende-
koncept.

TILLSTAND, EFTERLEVNAD AV REGLER

M.M.

Detaljplan for Victoria Park-enheten i Limhamn har vun-
nit laga kraft. Planen mojliggor uppforande av bostader
och lokaler om cirka 40 000 kvm bruttoarea. Det ir
styrelsens bedomning att Bolaget foljer detaljplanen.

MILJOFRAGOR
Bolaget bedriver ingen verksamhet som ir tillstdnds- eller
anmalningspliktig enligt miljobalken.

TRANSAKTIONER MELLAN NARSTAENDE
Utover vad som anges ovan angdende emissionsgaranti
och teckningsforbindelse finns tvd avtal med nirstiende.
Dessa avser kop av konsulttjanster fran MCJ Holding AB.
Arvodet for det ena avtalet uppgér till 150 000 kronor
per mdnad tills det 16per ut den 28 februari 2010. For

det andra avtalet utgér ett arvode pa 50 000 kronor per
ménad tills avtalet [6per ut den 30 juni 2010. Avtalen har
ingdtts pd marknadsmaissiga villkor. Harutover finns inga
transaktioner mellan nirstdende.

OVRIG BOLAGSINFORMATION

Bolagets firma dr Victoria Park AB. Bolagets organisa-
tionsnummer dr 556695-0738. Det har sitt site i Malmo
och bildades i Sverige i december 2005 och registrerades
av Bolagsverket samma mdanad. Bolaget har bedrivit verk-
samhet sedan 2006. Bolaget ar ett publikt aktiebolag som
regleras av aktiebolagslagen (2005:551). Senast antagna
bolagsordning antogs vid drsstimma den 5 maj 2008.

KONCERNSTRUKTUR

Victoria Park dr moderbolag i Victoria Park-koncernen.
Nedan finns en forteckning av samtliga dotterforetag med
uppgift om firma, organisationsnummer, site samt Victo-
ria Parks kapital- och rostandel.

INFORLIVADE GENOM HANVISNING
Bolagets drsredovisningar for 2007 och 2008 ir en del av
detta prospekt och ska lisas som en del dirav. Arsredovis-
ningarna har reviderats av revisorn och revisionsberittel-
serna aterfinns i drsredovisningarna. Arsredovisningarna
finns tillgangliga pd Bolagets hemsida (www.victoriapark.
se) och kan anskaffas kostnadsfritt frdn Bolaget under
hela Prospektets giltighetstid.

RADGIVARE

Vid Nyemissionen bistir Swedbank Markets som
finansiell rddgivare och emissionsinstitut samt Fredersen
Advokatbyra som juridisk rddgivare. Varken Swedbank
Markets eller Fredersen Advokatbyré har ndgra ekono-
miska intressen i Victoria Park.

Koncernstruktur

Firma Org nr. Sate Réstandel
Victoria Park Bygg och Projekt AB 556728-8666 Malmo, Sverige 100%
Victoria Park Service AB 556728-8682 Malmo, Sverige 100%
Victoria Park Férvaltning AB 556773-2051 Malmo, Sverige 100%
Fastighetsbolaget VP AB 556728-8674 Malmo, Sverige 100%
Victoria Park Fastigheter AB 556715-5477 Malmo, Sverige 100%
BRF Paviljongen i Limhamn 769616-7266 Malmo, Sverige 3%
BRF Victoria Park i Limhamn Bersan 769616-7258 Malmo, Sverige 100%
BRF Victoria Park i Limhamn Pergolan 769616-7274 Malmo, Sverige 100%
BRF Allén i Limhamn 769616-7282 Malmo, Sverige 100%
Victoria Park Bersan ek. for. 769618-2430 Malmo, Sverige 100%
Victoria Park Pergolan ek. for. 769618-2398 Malmo, Sverige 100%
Victoria Park Harmoni ek. for. 769618-2448 Malmo, Sverige 100%
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Skattefragor i Sverige

Det foljande dr en sammanfattning av de skattekon-
sekvenser som enligt nu gillande svensk skattelagstift-
ning kan uppkomma med anledning av Nyemissionen.
Sammanfattningen avser endast att ge allmin information
och ér inte uttommande. Den behandlar exempelvis inte
de speciella regler som giller for sa kallade kvalificerade
aktier i fimansforetag eller deligarritter som dgs av
handelsbolag eller sidana juridiska personer vars innehav
av delagarratter raknas som lagertillgdngar i en narings-
verksamhet. Inte heller behandlas de regler som i vissa fall
giller betriffande skattefri kapitalvinst och utdelning pa
sd kallade niringsbetingade andelar eller aktiebaserade
deldgarritter. Sarskilda skattekonsekvenser, som inte ar
beskrivna, kan uppkomma ocksa for andra kategorier av
aktiedgare eller innehavare, sésom exempelvis invest-
mentforetag, investeringsfonder och personer som inte ar
obegrinsat skattskyldiga i Sverige. Varje aktiedgare och
innehavare rekommenderas att inhdmta rdd fran skatte-
radgivare avseende de skattekonsekvenser som kan upp-
komma i anledning av Nyemissionen. I denna redogorelse
syftar begreppen svensk respektive icke-svensk aktiedgare
pa skattemissig hemvist och inte pd aktiedgarens nationa-
litet eller faktiska hemvist.

AVYTTRING AV AKTIER
ELLER TECKNINGSRATTER

Fysiska personer

Fysiska personer och dédsbon beskattas for hela kapital-
vinsten i inkomstslaget kapital vid forsiljning av aktier
eller teckningsratter. Skatt utgdr med 30 procent av skill-
naden mellan forsiljningsersattningen efter avdrag for
eventuella forsiljningsutgifter och de avyttrade aktiernas
eller teckningsritternas omkostnadsbelopp (anskaffnings-
utgift).

Ombkostnadsbeloppet dr det genomsnittliga omkost-
nadsbeloppet for virdepapper av samma slag och sort.
Det genomsnittliga omkostnadsbeloppet beraknas med
hinsyn till intraffade férindringar i innehavet. Omkost-
nadsbeloppet far enligt den sa kallade schablonmetoden
alternativt beriknas till 20 procent av forsiljningsersitt-
ningen efter avdrag for forsiljningsutgifter, forutsatt att
vardepapprena dr marknadsnoterade.

Teckningsritter som erhalls till foljd av aktieinnehav
anses anskaffade for noll kronor. Schablonmetoden fér
darvid inte anvindas. For den som koper teckningsritter
utgor daremot vederlaget anskaffningsutgift.

Avdrag for kapitalférlust medges normalt med 70
procent av forlusten mot kapitalinkomster. Kapitalfor-
lust vid forsdljning av aktier kan kvittas i sin helhet mot
kapitalvinster pa aktier under samma &r. Kvittning kan

INBJUDAN ATT TECKNA AKTIER I VICTORIA PARK AB (publ)

48

aven ske fullt ut mot kapitalvinster pd andra marknads-
noterade deldgarritter 4n aktier med undantag for an-
delar i investeringsfonder som innehdller endast svenska
fordringsritter (svenska rantefonder). Uppkommer
underskott i inkomstslaget kapital medges reduktion av
skatten pd inkomst av tjanst och niringsverksamhet samt
fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift. Sddan
skattereduktion medges med 30 procent for underskott
som inte dverstiger 100 000 kronor och med 21 procent
for underskott darutover. Underskott kan inte sparas till
ett senare beskattningsar.

Om aktierna avyttras genom ett andelsbyte giller
andra regler.

Juridiska personer

Aktiebolag och andra juridiska personer utom dodsbon
beskattas for kapitalinkomster i inkomstslaget narings-
verksamhet efter en skattesats om 26,3 procent. For be-
rakning av kapitalvinst respektive kapitalforlust, se ovan
under rubriken Fysiska personer.

Avdrag for kapitalforluster pd aktier medges bara mot
skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra deligar-
ratter. Sddana kapitalforluster kan dven, om vissa villkor
ar uppfyllda, kvittas mot skattepliktiga kapitalvinster pd
aktier och andra deldgarritter som uppkommit i bolag
inom samma koncern, under forutsittning att koncernbi-
dragsritt foreligger. Kapitalforluster som inte har kunnat
utnyttjas ett visst beskattningsdr fir sparas och dras av
mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra
deldgarratter under efterfoljande beskattningsar utan
begransning i tiden.

UTNYTTJANDE AV TECKNINGSRATTER
Nar teckningsritter utnyttjas for teckning av nya aktier
utloses ingen beskattning. Omkostnad for de aktier som
tecknas med stod av teckningsratter utgors av tecknings-
kursen for aktierna jamte eventuell anskaffningskostnad
for teckningsritterna.

BESKATTNING AV UTDELNING

For fysiska personer och dodsbon ar skattesatsen for
utbetalad utdelning 30 procent. For juridiska personer,
utom dodsbon, ar skattesatsen 26,3 procent. For vissa
juridiska personer giller sarskilda regler. For fysiska per-
soner som ar bosatta i Sverige innehdlls preliminarskatt
avseende utdelning med 30 procent pd utdelat belopp.
Den preliminira skatten innehdlls normalt av Euroclear
Sweden eller — betrdffande forvaltarregistrerade aktier —
av forvaltaren.



UTLANDSKA AKTIEAGARE

For fysiska personer som ir bosatta utomlands och for ut-
landska juridiska personer giller andra regler an ovansta-
ende. Mer information om dessa regler kan erhdllas fran
Skatteverket. Det kan noteras att for aktiedgare bosatta

i utlandet, som erhdller utdelning frén Sverige, innehalls
normalt kupongskatt. Skattesatsen dr 30 procent, vilken
kan reduceras med stod av dubbelbeskattningsavtal.
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Historisk finansiell information

Foljande handlingar inférlivas genom hinvisning i pro-

spektet:

— Victoria Parks drsredovisning och revisionsberittelse
for rikenskapsaret 2007

— Victoria Parks drsredovisning och revisionsberittelse
for rikenskapsaret 2008

Samtlig ovanstdende historisk finansiell information har
granskats av revisor. Revisionsberittelserna foljer stan-
dardutférande och innehéller inga anmirkningar. Utéver
dessa revisionsberittelser samt granskningsrapport
avseende bokslutskommuniké for rakenskapsar 2009, se
sidan 67, har Bolagets revisor inte granskat nagra delar av
Prospektet.

Samtliga ovanstiende handlingar kommer under pro-
spektets giltighetstid att finnas tillgingliga i elektronisk
form pd Victoria Parks hemsida, www.victoriapark.se.

50 INBJUDAN ATT TECKNA AKTIER I VICTORIA PARK AB (publ)



Bokslutskommuniké 2009

VICTORIA PARK AB (PUBL)
BOKSLUTSKOMMUNIKE

JANUARI — DECEMBER 2009

KONCERNENS FJARDE KVARTAL 2009

e Intakter 33 099 Tkr
e Bruttoresultat -7 200 Tkr
e Rorelseresultat -8 228 Tkr
e Resultat efter skatt -8 231 Tkr
e Resultat per aktie -0,44 kr

KONCERNEN ACKUMULERAT 2009

e Intdkter 265 782 Tkr
¢ Bruttoresultat 18 304 Tkr
e Rorelseresultat 16 081 Tkr
e Resultat efter skatt 16 159 Tkr
¢ Resultat per aktie 0,87 kr

VIKTIGA HANDELSER UNDER PERIODEN

e Per den 31 december 2009 var samtliga lagenheter i Etapp 1
— Brf Paviljongen i Limhamn - fardigstallda.

VIKTIGA HANDELSER EFTER PERIODEN

e Totala antalet silda lagenheter i Etapp 1 — Brf Paviljongen i Limhamn
var per den 17 februari 2010 111 st av 133 st till ett virde om drygt

469 Mkr, vilket motsvarar 85 % av forsdljningsvardet.

e Styrelsen har kallat till en extra bolagsstimma den 17 februari 2010
och foreslar att denna beslutar om att genomfora en foretridesemission
om 1:1 till teckningskursen tre kronor per aktie. Forslaget omfattar
18 559 995 aktier, vilket kommer att tillfora Victoria Park AB ca
55,7 Mkr fore kostnader hanforliga till nyemissionen. Nymissionen
ar fullt ut sdkerstalld genom teckningsforbindelser och garantier fran

storre aktiedgare.
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Victoria Park

attraktivt boende

med kvalitet, gemenskap och service

Victoria Park AB (publ) dr ett projektutvecklings-
bolag med inriktning mot utveckling av livsstils-
boende. Bolaget dr noterat pd NASDAQ oMX First
North sedan november 2007.

Victoria Park har utvecklat ett unikt boende-
koncept bestdende av ligenheter med tillgdng till
stora gemensamma faciliteter dir ett modernt och
bekviamt boende, aktivt liv, gemenskap och nirhet
till rekreation prioriteras av de boende.

Victoria Park avser att forvirva fastigheter for
exploatering och forsiljning av lagenheter inom
ramen for boendekonceptet. Visionen ir att Victoria
Park ska vara norra Europas mest attraktiva livs-
stilsboende.

Victoria Parks forsta livsstilsboende dr under
uppférande vid Limhamns kalkbrott i Malmé,

vil placerad i férhallande till kommunikationer,
service, natur och kultur. Inflyttning pagdr i den
forsta av fyra etapper och totalt beridknas ca 384
bostadsligenheter uppféras hir. I Malmé erbjuds
de boende generésa gemensamma métesplatser och
faciliteter som bland annat bemannad reception,
spa med pooler, gym, bastu och behandlingsrum,
vinkillare, biograf, restaurang med delikatessbutik,
overnattningsldgenheter for gister, stor tradgard
med boule, tennis, putting-green och mycket mer.

Detaljplanen vann laga kraft i januari 2008.
Byggnation av de forsta 133 ligenheterna och
de gemensamma faciliteterna paborjades i april
2008. Ligenheterna firdigstilldes december 2009
och de gemensamma faciliteterna beriknas vara

klara under véren 2010. [ samband med forsta
inflyttningen och invigningen av Victoria Parks
restaurang Kalk Brasseri & Grill i september 2009
startades driften av serviceanliggningen. De boende
kommer dirmed att kunna ta del av serviceut-

bud och gemensamma faciliterer samma dag som
de flyttar in och behover inte vinta pd att senare
etapper ska firdigstillas.

Bolagets beslut om att firdigstilla de gemensam-
ma faciliteterna och starta serviceanliggningen fran
forsta inflyttning genererar inledningsvis ett nega-
tivt resultat. P4 sikt nir enheten ar fullt utbyggd
ir avsikten att intikterna, frin de boendes service-
avgifter, tillvalstjinster som erbjuds de boende samt
fran spa-anliggningen och restaurangen som ar
oppna for allminheten, ska generera ett positivt
resultat.

Den radande konjunkturen har medfért att for-
sdljningen av forsta etappen har tagit lingre tid dn
initialt berdknat. Koncernens negativa resultat for
fjarde kvartalet dr hanforligt till dels serviceanligg-
ningen enligt ovan och dels till 6kade produktions-
kostnader och lagre forsiljningstakt dn forvintat.

Intresset for Victoria Park Malmé och boende-
konceptet ar fortsatt stort. Det har varit ett hdn-
delserikt och spannande ar for bolaget. Det stora
intresset tillsammans med férbittrade konjunktur-
utsikter och férvintan om att forsiljningen tar fart
under véren 2010, gor att bolaget med tillforsikt ser
framtiden an.

VICTORIA PARK' 2
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BOKSLUTSKOMMUNIKE 2009

FINANSIELL INFORMATION

For ytterligare information och upplysningar hdnvisas till av bolaget limnad érsredovisning for 2008.

Rapport 6ver totalresultat for koncernen

jan — dec okt — dec jan — dec okt — dec
Belopp i Tkr 2009 2009 2008 2008
Kvarvarande verksamheter
Intdkter 265 782 33099 211 101 58 138
Kostnader for produktion -247 478 -40 299 -185 001 -49 532
Bruttoresultat 18 304 -7 200 26 100 8 606
Forsiljnings- och administrationskostnader -20 440 -4 216 -19 450 -7 269
Resultat av fastighetsforsiljning 19 755 3485 - -
Ovriga rorelsekostnader -1.538 -297 -795 -283
Rorelseresultat 16 081 -8 228 5 855 1054
Finansiella intdkter 119 18 692 671
Finansiella kostnader -20 - -524 N
Finansnetto 99 18 168 676
Resultat fore skatt 16 180 -8 210 6 023 1730
Inkomstskatt 21 21 -1 094 -1 094
Periodens resultat 16 159 -8 231 4929 636
Periodens resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 16 159 -8 231 4929 636
Periodens resultat 16 159 -8 231 4929 636
Resultat per aktie:
Fore full utspiadning, kr 0,87 -0,44 0,27 0,03
Efter full utspiadning, kr 0,83 -0,43 0,25 0,03

3
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Forts rapport over totalresultat for koncernen

jan — dec okt — dec jan —dec okt - dec
Belopp i Tkr 2009 2009 2008 2008
Periodens resultat 16 159 -8 231 4929 636
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens ovriga totalresultat 0 0 0 0
Periodens summa totalresultat 16 159 -8 231 4 929 636
Periodens summa totalresultat 16 159 -8 231 4929 636
Periodens summa totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 16 159 -8231 4929 636
Periodens summa totalresultat 16 159 -8 231 4929 636

Kommentarer till resultatrikning for koncernen

Intakter

Intikterna for perioden januari — december 2009
uppgick till 265 782 Tkr (211 101). Intikterna dr
hianforliga till den successiva vinstavrikningen och
verksamheterna i de olika bolagen. Byggnationen
av etapp 1 startade i april 2008 och i samband med
detta paborjades successiv vinstavrikning.

Bruttoresultat

Bruttoresultatet for perioden uppgick till 18 304
Tkr (26 100). I bruttoresultatet ingdr Victoria Park
Service AB med -5 701 Tkr.

Forsaljnings- och administrationskostnader
Forsiljnings- och administrationskostnader upp-
gick under perioden till -20 440 Tkr (-19 450).
Kostnaderna bestér i huvudsak av personalkostna-
der, koncerngemensamma kostnader, marknads-
och forsiljningskostnader samt kostnader hinforliga
till administration och och konceptutveckling av
Victoria Park Service AB. Av de -20 440 Tkr

avser -1 086 Tkr Victoria Park Service AB.

INBJUDAN ATT TECKNA AKTIER I VICTORIA PARK AB (publ)

Resultat av fastighetsforsaljning

I januari 2009 avyttrades Victoria Park Vérd-
fastigheter aB vilket resulterat i en intikt om
19 755 Tkr (0).

Rorelseresultat

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

Finansiella intakter och kostnader
Finansiella intikter for perioden uppgick till 119 Tkr
(692) och finansiella kostnader till -20 Tkr (-524).
Rintekostnaderna i koncernen aktiveras pa fastig-
heterna Annetorpsgirden 6, Limhamn 150:385,
Lilla Hogesten 1 och Stora Hogesten 2 i Malmo

i koncernens bostadsrittsforening och ekonomiska
foreningar.

Sl\élTT
Inkomstskatt for perioden januari-december 2009
uppgick till -2x1 Tkr (-1 094).



Rapport 6ver finansiell stiallning for koncernen

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2009

Belopp i Tkr 2009-12-31 2009-09-30 2008-12-31 2008-09-30
TILLGANGAR

Immateriella anldggningstillgdngar 6 841 6758 6 655 6419
Materiella anliggningstillgangar 5573 4727 1530 1581
Summa anlaggningstillgangar 12 414 11 485 8 185 8 000
Exploateringsfastigheter 635323 607 829 349 780 273 370
Kundfordringar 2 164 1436 321 277
Forutbetalda kostnader 31731 7219 7 447 6762
Ovriga fordringar 11 974 7963 4276 5770
Likvida medel 17 923 72 812 43 186 23109
Summa omsattningstillgangar 699 115 697 259 405 010 309 288
SUMMA TILLGANGAR 711 529 708 744 413 195 317 288
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 5800 5800 5800 5800
Inbetalda insatser 415 556 159 318 - -
Ovrigt tillskjutet kapital 81872 81872 81 812 79 013
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 17 881 26 112 1782 4293
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 521 109 273 102 89 394 89 106
Summa eget kapital 521 109 273 102 89 394 89 106
Skulder

Langfristiga rintebirande skulder 50 000 50 000 50 000 50 000
Summa langfristiga skulder 50 000 50 000 50 000 50 000
Kortfristiga rantebdrande skulder 79 638 302 105 182 167 111 187
Leverantorsskulder 35224 48 711 16 045 16 276
Skatteskulder 195 316 813 235
Ovriga skulder 2700 32770 53 415 48 677
Upplupna kostnader 22 663 1740 21 361 1807
Summa kortfristiga skulder 140 420 385 642 273 801 178 182
Summa skulder 190 420 435 642 323 801 228 182
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 711 529 708 744 413 195 317 288
Stillda sikerheter 75 000 75 000 75 000 75 000
Eventualforpliktelser 114 693 363 602 277 531 212 026
Nyckeltal

Intikter, Tkr 265 782 232 683 211 101 152 963
Rorelseresultat, Tkr 16 081 24 309 5855 4801
Totalresultat, Tkr 16 159 24 390 4929 4293
Avkastning pa eget kapital, % 3 9 6 N
Soliditet, % 73* 39* 22 28
Skuldsittningsgrad, ggr 0,2 1 2,6 1,8
Borsvirde vid periodens slut, Tkr 285 824 335936 269 120 315 520
Antal medarbetare vid periodens slut 50 29 11 13
Varav kvinnor 26 12 7 8

*Soliditet, % efter justering for Brf Paviljongen i Limhamns uttride ur koncernen
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forts Rapport over

finansiell stallning for koncernen

Belopp 2009-12-31 2009-09-30 2008-12-31 2008-09-30
)ata per aktie

Antal aktier vid periodens slut fore utspidning 18 559 995 18 559 995 18 559 995 18 559 995
Antal aktier vid periodens slut efter utspiadning 19359995 19359995 19359995 19359995
Genomsnittligt antal aktier fore utspadning 18 559995 18 559 995 18 559 995 18 559 995
Genomsnittligt antal aktier efter utspidning 19359995 19359995 19359995 19359995
Resultat per aktie fore utspadning, kr 0,87 1,31 0,27 0,23
Resultat per aktie efter utspiadning, kr 0,83 1,26 0,25 0,22
Eget kapital per aktie fore utspadning, kr 28,08* 14,71* 4,82 4,80
Eget kapital per aktie efter utspadning, kr 27,87 15,06 5,57 5,55
Borskurs vid periodens slut, kr 15,40 18,10 14,50 17,00
*Eget kapital per aktie fore utspidning, kr efter justering for Brf Paviljongen

i Limhamns uttride ur koncernen vilket beriknas ske under borjan av 2010 5,69 6,13

Kommentarer till rapport 6ver finansiell stallning t6r koncernen

[ \

Immateriella anliggningstillgdngar bestar av
Konceptutveckling och registrerade varumirken om
6 841 Tkr (6 655). Overvigande del avser nedlagda
kostnader for utveckling av boendekonceptets inne-
hall. Allt ifran utveckling av Kalk Brasserie & Grill,
Victoria Park Spa till 6vergripande serviceprogram.

\ tilloss
Materiella anliggningstillgdngar bestar av inventarier,
datorer och investering i inredning till Victoria Park-
anlaggningen. Totalt nedlagt ar 5 573 Tkr (1 530).

I
Under 2007 forvirvades fastigheten Annetorps-
girden 5 i Malmo. Under 2008 avyttrades ideella
andelar till ekonomiska féreningar och bolag
inom koncernen. Direfter genomférdes klyvning
vilket resulterat i fastigheterna Annetorpsgarden
6, Limhamn 150:385, Lilla Hogesten 1 och Stora
Hogesten 2 samtliga beligna i Malmé. De bokforda
virdena om 635 323 Tkr (349 780) avser anskaff-
ningsvirden, nedlagda kostnader samt projektering
och pagdende byggnation gillande dessa.

|
Likvida medel uppgick vid periodens utgéng till
17 923 TKr (43 186).

Det egna kapitalet uppgick per den 31 december
2009 till 521 109 Tk (89 394), vilket motsvarar
28,08 kr per aktie. Bolagets soliditet uppgick till
73 %. Kvartalets okning av eget kapital beror dels
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pé inbetalda insatser avseende Brf Paviljongen
i Limhamns bostadsritter, vilka successivt betalas
i takt med inflyttning, dels periodens resultat.

Tillgdngar, skulder och eget kapital hanforligt till
Brf Paviljongen i Limhamn kommer vid firdig-
stillandet av byggnationen att gd ur Victoria Parks
koncernredovisning.

Koncernens rintebirande skulder per den 31 decem-
ber 2009 uppgick till 129 638 Tkr (232 167). Den
genomsnittliga rantan var 1,6 %. Kortfristig del dr
79 638 Tkr, vilken per bokslutsdag lopte med en
rdntesats om 1,6 %. Langfristig del om 50 ocoo Tkr
avser fastighetsldn, vilket per bokslutsdagen hade en
rorlig rantesats om 2,0 %.

Under november 2007 erbjods samtliga anstillda
att forvdrva teckningsoptioner vilket ger anstillda
rdtt att utnyttja teckningsoptionerna for kontant
teckning av aktier till en kurs om 23 kr per styck

i november 2010. Teckningsoptionerna sédldes till
marknadsvirdering enligt Black & Scholes virder-
ingsmodell. Totalt antal teckningsoptioner beslu-
tat av stimma den 29 oktober 2007 uppgick till
800 000 stycken, vilket motsvarar en utspadnings-
effekt pd totalt 4,3 % om samtliga tecknings-
optioner utnyttjas. Per bokslutsdagen fanns 455 ooo
optioner tecknade. I det fall samtliga 455 ooo
optionerna tecknas kan detta resultera i en 6kning
av aktiekapitalet om 142 Tkr vilket motsvarar en
utspidningseffekt pa 2,4 %.
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Rapport over forandl‘mgal‘ 1 eget kaplta] fOl‘ k()ncel‘nen
Balanserade
B vinstmedel
Ovrigt inkl
Aktie- Inbetalda tillskjutet  periodens Minoritets- Totalt eget
Belopp i Tkr kapital insatser kapital resultat Summa  intressen kapital
Ingaende eget kapital 2008-01-01 5 800 - 82 160 -3 147 84 813 - 84 813
Periodens summa totalresultat -348 4929 4581 - 4581
Utgaende eget kapital 2008-12-31 5 800 0 81812 1782 89 394 0 89 394
Balanserade
B vinstmedel
Ovrigt inkl
Aktie-  Inbetalda tillskjutet — periodens Minoritets- Totalt eget
Belopp i Tkr kapital insatser kapital resultat Summa intressen kapital
Ingaende eget kapital 2009-01-01 5 800 - 81 812 1782 89 394 - 89 394
Periodens inbetalda insatser 415 556 415 556 - 415 556
Periodens summa totalresultat 16 159 16 159 - 16 159
Intikter i samband med
forsiljning av utfirdade optioner - 60 -60 0 - 0
Utgaende eget kapital 2009-12-31 5 800 415 556 81 872 17 881 521 109 0 521 109
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Rapport 6ver kassafloden for koncernen

jan — dec okt — dec jan —dec okt -—dec
Belopp i Tkr 2009 2009 2008 2008
Den Iopande verksamheten
Resultat fore skatt 16 180 -8 210 6023 1730
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet 1141 514 -921 -1 052
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 17 321 -7 696 5102 678
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Rérelsefordringar (6kning -/minskning +) -33 825 -29 251 8 369 765
Rorelseskulder (6kning +/minskning -) -30 852 -22 755 76 675 24 639
Exploateringsfastighet (6kning -/minskning +) -285 543 -27 494 -199 260 -76 410
Kassaflode fran den lopande verksamheten -332 899 -87 196 -109 114 -50 328
Investeringsverksamheten
Forvirv av immateriella anlidggningstillgangar -186 -83 -429 -236
Forvirv av materiella anldggningstillgdngar -5 265 -1 381 -569 9
Kassaflode fran investeringsverksamheten -5 451 -1 464 -998 -227
Finansieringsverksamheten
Optionspremier 60 - -348 -348
Upptagna ldn/Amortering av ldn -102 529 -222 467 132 167 70 980
Inbetalda insatser 415 556 256 238 - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 313 087 33771 131 819 70 632
Periodens kassaflode -25 263 -54 889 21707 20 077
Likvida medel vid periodens bérjan 43 186 72 812 21479 23 109
Likvida medel vid periodens slut 17 923 17 923 43 186 43 186
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Kommentarer till rapport over

I

Investeringar i immateriella anldggningstill-

gangar gors i konceptutveckling och varumirken.
Under perioden uppgick dessa till 186 Tkr (429).
Investeringar i materiella anldggningstillgangar gors
i maskiner, inventarier och datorer till verksamhe-
terna. Under perioden uppgick dessa till 5 265 Tkr
(569). Koncernens 16pande verksamhet utgors framst
av pagdende entreprenadprojekt och férvirv av fast-
igheter for vidareutveckling. De totala investeringar-
na i exploateringsfastigheter uppgick under perioden
till 285 543 Tkr (199 260).

Ovrigt

Denna deldrsrapport dr upprittad enligt 1as 34
Deldrsrapportering, vilket ar i enlighet med de krav
som stills i Radet for Finansiell Rapportering (RFR)
Rekommendation RFR 1:2 — Kompletterande redo-
visningsregler for koncerner. Koncernredovisningen
ar upprattad i enlighet med International Financial
Reporting Standards (1Frs) till den del de godkints
av EU. Redovisningsprinciperna har varit oférindrade
under perioden. Nya och dndrade redovisningsstan-
darder och tolkningar har inte nagon effekt pd kon-
cernens balans- och resultatrikning mer dn vad det
avser 1AS 1 — Utformning av finansiella rapporter.

1 januari 2010 tridde, efter EU godkinnande,
IFRIC 15 — Avtal om uppforande av fastigheter i
kraft. Tolkningen klargor nir och hur intidkter och
sammanhingande kostnader ska redovisas i sam-
band med forsiljning av fastigheter, om det finns ett
kopeavtal mellan byggherre och kopare innan upp-
forandet av fastigheten ar klar. Vidare ges viagledning
huruvida 6verenskommelsen ska redovisas enligt 1as
11 eller 1as 18. Uttalandet kommer att paverka det
redovisade resultatet genom att resultatet av verk-
samheten kommer att redovisas vid fardigstallandet
och inte successivt under byggnationen.

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2009

kassafloden for koncernen

Risk

Victoria Park-koncernens resultat och stillning

kan komma att avvika, sdvil positivt som negativt.
Koncernens resultat pdverkas av om rintekostnaden
for de ldn som loper med rorlig rinta eller efter-
fragan pd ligenheter foriandras.

Antalet medarbetare uppgick vid rapportperiodens
utgdng till 5o, varav 26 ir kvinnor.

A ktieutdelni

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

Qrvrelar
Styrelsen bestar av:

Ordforande: Greg Dingizian

Ledaméter: Christer Jonsson, Sten Libell,
Gun-Britt Martensson, Mats O Paulsson,
Anders Pettersson och Meg Tivéus.

Aktien i Victoria Park noterades pd NASDAQ oMX
First North Stockholm den 14 november 2007.
Aktiekapitalet uppgar till 5,8 mkr fordelat pa 18,6
miljoner aktier med ett kvotvirde om 0,31 kr.

INBJUDAN ATT TECKNA AKTIER I VICTORIA PARK AB (publ)
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FINANSIELL INFORMATION

For ytterligare information och upplysningar hinvisas till av bolaget limnad arsredovisning for 2008.

Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

jan — dec okt — dec jan — dec okt — dec
Belopp i Tkr 2009 2009 2008 2008
Nettoomsittning 2195 834 1790 223
Bruttoresultat 2 195 834 1790 223
Forsiljnings- och administrationskostnader -23 280 -6223 -27 049 -5 401
Ovriga rorelsekostnader -761 -123 -1 059 -5199
Rorelseresultat -21 846 -5 512 -26 318 -5 697
Finansiella intiker 34996 34 951 2508 998
Finansiella kostnader -6 948 -6 947 -522 -4
Resultat fore skatt 6 202 22 492 -24 332 -4 703
Skatt - - -882 -882
Resultat efter skatt 6 202 22 492 -25 214 -5 585

Kommentarer till resultatrakningen

Nettoomsittning
Nettoomsittning for perioden januari — december
2009 uppgick till 2 195 Tkr (1 790).

Bruttoresultat
Bruttoresultatet for perioden uppgick till 2 195 Tkr
(1 790).

Forsaljnings- och administrationskostnader
Forsiljnings- och administrationskostnader upp-
gick under perioden till -23 280 Tkr (-27 049).
Kostnaderna bestdr i huvudsak av personalkostna-
der, koncerngemensamma kostnader, marknads- och
forsiljningskostnader.
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Rorelseresultat

Rorelseresultatet for perioden januari — december
2009 uppgick till -21 846 Tkr (-26 318). Periodens
resultat efter skatt uppgick till 6 202 Tkr (-25 214).

Finansiella intakter och kostnader
Finansiella intikter for perioden uppgick till 34 996
Tkr (2 508). Dessa bestar till 6vervigande del av
anteciperade utdelningar fran bolag inom koncernen.
Finansiella kostnader uppgick till -6 948 Tkr (-522).
Dessa bestdr till storsta delen av nedskrivning av
aktier i dotterbolaget Victoria Park Service AB.

Skatt
Ingen skattekostnad eller skattefordran har bokats.

10



Moderbolagets balansrakning i sammandrag

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2009

Belopp i Tkr 2009-12-31 2009-09-30 2008-12-31 2008-09-30
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Konceptutveckling 6692 6 667 6 655 6419
Inventarier 688 505 469 506
Andelar i koncernforetag 400 400 400 300
Summa anlaggningstillgangar 7 780 7 572 7 524 7 225
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar 58 325 54217 37 142 59 492
Kassa och bank 6 589 5971 18 564 1393
Summa omsattningstillgangar 64 914 60 188 55 706 60 885
SUMMA TILLGANGAR 72 694 67 760 63 230 68 110
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 64 553 42 061 58 351 64 793
KORTFRISTIGA SKULDER

Ovriga kortfristiga skulder 8 141 25699 4879 3317
Summa kortfristiga skulder 8 141 25 699 4879 3317
Summa skulder 8 141 25 699 4879 3317
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 72 694 67 760 63 230 68 110
Stillda sikerheter Inga Inga Inga Inga
Eventualforpliktelser 261 069 539252 462 181 391 326

Kommentarer till balansrikningen

Konceptutveckling

Konceptutveckling om 6 692 Tkr (6 655) avser ned-
lagda kostnader for utveckling av boendekonceptets
innehall. Allt ifrdn utveckling av food & beverage-
koncept, spa-koncept till vergripande servicepro-
gram. En mindre del avser kostnader for varumarken.

Inventarier
Inventarier om 688 Tkr (469) avser datorer och
kontorsmébler.

Kassa och bank

Kassa och bank uppgick vid periodens utging 6 589

Tkr (18 564).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick per den 31 december

2009 till 64 553 Tkr (58 351).

Ovriga kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder bestar av skulder till
leverantorer, koncerninterna mellanhavanden och

upplupna kostnader om 8 141 Tkr (4 879).
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FORANDRINGAR I EGNA KAPITALET

Moderbolagets egna kapital i sammandrag

1jan—31 dec

1 jan — 30 sept

1jan—31 dec 1 jan- 30 sept

Belopp i Tkr 2009 2009 2008 2008
Ingaende balans 58 351 58 351 84 422 84 422
Periodens resultat 6202 -16 290 225214 -19 629
Koncernbidrag - - -857 -
Forindringar i egna kapitalet

som ej redovisas i resultatrikningen - - -857 -
Utgaende balans 64 553 42 061 58 351 64 793

I2
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Moderbolagets kassaflodesanalys

jan — dec okt — dec jan — dec okt - dec
Belopp i Tkr 2009 2009 2008 2008
Lopande verksamheten
Rorelseresultat -21 846 -5 512 -26 318 -5 697
Justering, dvriga ej kassapdverkande poster 173 2 1379 242
Summa -21 673 -5 514 -24 939 -5 939
Erhallen rinta 45 - 163 -
Erlagd rinta -1 - -1147 -629
Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital -21 629 -5 470 -25 923 -6 405
Kassaflode fran forandring av rorelsekapital
Rorelsefordringar (6kning -/minskning +) -21 183 -4 108 58 580 22 350
Rorelseskulder (6kning +/minskning -) 3262 -17 558 -7 641 1562
Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet -17 921 -21 666 50 939 23912
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -39 550 -27 136 25 016 17 507
Investeringsverksamheten
Investeringar i immateriella anliggningstillgdngar -37 25 -429 -236
Investeringar i materiella anldggningstillgdngar -391 -224 -133 -
Investeringar i finansiella anliggningstillgdngar - - -100 -100
Kassaflode fran investeringsverksamheten -428 -249 -662 -336
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan/Amorterade lan - - -25 000 -
Utdelning — anteciperad 34950 34950 - -
Aktiedgartillskott — limnat -6 947 -6 947 - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 28 003 28 003 -25 000 0
Periodens kassaflode -11 975 618 -646 17 171
Likvida medel vid periodens borjan 18 564 5971 19 210 1393
Likvida medel vid periodens slut 6 589 6 589 18 564 18 564
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Kommentarer till kassaflodesanalysen

[nvester

Huvuddelen av moderbolaget Victoria Park AB:s
investeringar gors i konceptutveckling, varumarken,
inventarier och datorer. Under perioden uppgick de
immateriella investeringarna till 37 Tkr (429) och de
materiella investeringarna till 391 Tkr (133).

On rigt

Denna deldrsrapport dr upprittad enligt 1as 34
Deldrsrapportering, vilket dr i enlighet med de krav
som stills i Rddet for Finansiell Rapportering (RFR)
Rekommendation RFR 2:2 — Redovisningsregler

for juridiska personer. Vidare foljer moderbolaget
Arsredovisningslagen. Redovisningsprinciperna har
varit oférandrade under perioden.

-

Victoria Park-koncernens resultat och stillning

kan komma att avvika, sdvil positivt som negativt.
Koncernens resultat paverkas av om riantekostnaden
for de lan som 16per med rorlig rinta eller efter-
fragan pd ligenheter forindras.

INBJUDAN ATT TECKNA AKTIER I VICTORIA PARK AB (publ)

Antal meda (&1 §
Antalet medarbetare uppgick vid rapportperiodens
utgéng till 9, varav 7 dr kvinnor.

Styre
Styrelsen bestdr av:

Ordférande: Greg Dingizian

Ledaméter: Christer Jonsson, Sten Libell,
Gun-Britt Martensson, Mats O Paulsson,
Anders Pettersson och Meg Tivéus.

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

14
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AKTIEN OCH AKTIEAGARNA

Aktiens forandring t o m den 31 december 2009

Foérandring av Totalt  Forindringav ~ Totalt antal
Datum Hindelse aktiekapital, kr  aktiekapital, kr antal aktier aktier
2005 Bolaget bildas 100 000 100 000 1 000 1 000
2007 — aug Split Too:1 - 100 000 99 000 100 000
2007 — aug Nyemission 900 000 1 000 000 900 000 1 000 000
2007 — sept Split 32:10 - 1 000 000 2 200 000 3 200 000
2007 — sept Nyemission 4 413 332 5413 332 14 122 662 17 322 662
2007 — sept Nyemission 386 666 5799 998 1237333 18 559 995

Aktieagare per den 31 december 2009

Namn Antal aktier Agande i %
mcj Holding aB 5759 488 31,0
Grotton Holding AB 3 0I3 000 16,2
Ostersjostiftelsen 2152 874 11,6
Mellby Gard aB 2 101 869 11,3
Peab AB 1 275 000 6,9
Robina Holding Ltd 700 000 3,8
Hopskins Holding AB 450 000 2,4
AB Possessor 405 798 2,2
Ninalpha aB 321 801 1,7
Bjaere Invest As 304 288 1,6
Ovriga 2075 877 11,3

18 559 995 100,0

garstruktur per den 31 december 2009

Antal Antal Antal Andel

Antal aktier aktiedgare aktiedgare i % aktier roster i %
1-500 259 5355 65 770 0,4
§OI—-I 000 86 17,8 77 214 0,4
I 00I—§ 000 8o 16,5 214 144 1,2
5 0OI-I0 00O 17 3,5 135 539 0,7
10 00OI-I§ 000 10 2,1 122 298 0,7
15 00I—20 000 3 0,6 58 750 0,3
20 00I— 29 6,0 17 886 280 96,3
484 100,0 18 559 995 100,0

15
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OVRIG INFORMATION

1\‘ )INCCITICI

Koncernen bestod, per den 31 december 2009, av
moderbolaget, heligda dotterbolag samt bostads-
ritts- och ekonomiska foéreningar. De heligda
dotterbolagen dr Victoria Park Bygg och Projekt aB,
Victoria Park Service AB, Victoria Park Forvaltning
AB och Fastighetsbolaget vp AB. Det sistnimnda
bolaget dr i sin tur moderbolag till Victoria

Park Fastigheter AB. Bostadsrittsforeningarna

ar Brf Paviljongen i Limhamn, Brf Victoria Park

i Limhamn Bersdn, Brf Victoria Park i Limhamn
Pergolan och Brf Allén i Limhamn. De ekonomiska
foreningarna dr Victoria Park Bersan ek for,
Victoria Park Pergolan ek for och Victoria Park
Harmoni ek for.

[\\3\ 1 1CI€ nrormarior

Arsstimman halls torsdagen den 29 april 2010.
Sarskild kallelse kommer att inforas i Dagens
Industri och Post- och Inrikes Tidningar. Arsredo-
visningen for verksamhetsdret 2009 beriknas finnas
tillginglig for bestdllning pd bolagets kontor, via
mailadress info@victoriapark.se samt pd hemsidan
www.victoriapark.se den 9 april 2010.

Kommanae rapp
Arsstimma 2009 och
Delarsrapport jan-mars 2010
Delarsrapport jan—juni 2010
Delérsrapport jan-sept 2010
Delarsrapporterna finns tillgingliga pa
www.victoriapark.se

29 april 2010
17 augusti 2010
9 november 2010

Informationen i denna deldrsrapport ir sidan infor-
mation som Victoria Park AB (publ) skall offentlig-
gora i enlighet med lagen om virdepappersmarknad
och lagen om handel med finansiella instrument.
Informationen limnades for offentliggérande den
17 februari 2010 kl 13.00.

Styrelsen och verkstillande direktor forsikrar att
rapporten ger en rittvisande oversikt av koncernens
och moderbolagets verksamhet, stillning och resul-
tat samt beskriver visentliga risker och osikerhets-

faktorer som koncernen och moderbolaget stir infor.

Malmé den 17 februari 2010

Victoria Park AB (publ)
Peter Strand, vD

VICTORIA PARK'

INBJUDAN ATT TECKNA AKTIER I VICTORIA PARK AB (publ)
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REVISORNS GRANSKNINGSRAPPORT

VICTORIA PARK AB (PUBL)
ORG NR §5§6695-0738

[nledning

Jag har utfort en oversiktlig granskning av deldrs-
rapport for Victoria Park aB (publ) per 31 december
2009 och den tolvmanadersperiod som slutade per
detta datum. Det ir styrelsen och verkstillande
direktéren som har ansvaret for att uppritta och
presentera denna deldrsrapport i enlighet med 1as
34 och drsredovisningslagen. Mitt ansvar ar att
uttala en slutsats om denna deldrsrapport grundad
pa min 6versiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens
inriktning och omfattning

Jag har utfért min 6versiktliga granskning i enlig-
het med Standard for 6versiktlig granskning (s6G)
2410. En oversiktlig granskning bestar av att gora
forfragningar, i forsta hand till personer som dr
ansvariga for finansiella fragor och redovisnings-
fragor, att utfora analytisk granskning och att
vidta andra 6versiktliga granskningsdtgirder. En
oversiktlig granskning har en annan inriktning
och en betydligt mindre omfattning jimfoért med
den inriktning och omfattning som en revision
enligt Revisionsstandard i Sverige rRs och god

revisionssed i 6vrigt har. De granskningsdtgarder
som vidtas vid en oversiktlig granskning gor det inte
mojligt for mig att skaffa mig en sddan sikerhet att
jag blir medveten om alla viktiga omstindigheter
som skulle kunna ha blivit identifierade om en revi-
sion utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en
oversiktlig granskning har dirfor inte den sikerhet
som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Slutsats

Grundat pa min 6versiktliga granskning har det
inte kommit fram nigra omstiandigheter som ger
mig anledning att anse att delarsrapporten inte,

i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del

i enlighet med 1as 34 och arsredovisningslagen samt
for moderbolagets del i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Malmé den 17 februari 2010

Ingvar Ganestam
Auktoriserad revisor

INBJUDAN ATT TECKNA AKTIER I VICTORIA PARK AB (publ)
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Definitioner

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

SOLIDITET
Eget kapital i procent av balansomslutningen

SKULDSATTNINGSGRAD
Rintebarande skulder i forhallande till eget kapital

Aktierelaterade
ANTAL AKTIER
Det totala antalet aktier vid periodens utging

PERIODENS RESULTAT PER AKTIE
Periodens totalresultat i férhallande till antalet
aktier under perioden

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

Medarbetare
ANTAL ANSTALLDA
Totalt antal tillsvidareanstillda vid periodens slut

Adresser

Victoria Park AB (publ)

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

Box 300 50

200 61 Limhamn

Tfn 040 16 74 40

Fax 040 16 74 41

Organisationsnummer §56695-0738
www.victoriapark.se

CERTIFIED ADVISER
Mangold Fondkommission AB
Box 55691

102 15 Stockholm

Tfn o8 503 o1 550

Fax o8 503 o1 551
www.mangold.se

VICTORIA PARK'

INBJUDAN ATT TECKNA AKTIER I VICTORIA PARK AB (publ)
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VICTORIA PARK"

VICTORIA PARK AB (publ) org nr 556695-0738
Krossverksgatan 7 B Box 300 50 200 61 Limhamn
Tfn 040 16 74 40 Fax 040 16 74 41 info@victoriapark.se www.victoriapark.se 19
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Adresser

Victoria Park AB (publ) Fredersen Advokatbyrd AB
Box 300 50 Turning Torso

200 61 Limhamn 211 15 Malmo

Swedbank Markets Ernst & Young AB
Regeringsgatan 13 Torggatan 4

105 34 Stockholm 211 40 Malméo
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