STARWOOD
CAPITAL GROUP

Detta pressmeddelande ska och far inte, direkt eller indirekt, distribueras, eller offentliggoras i eller till, Australien,
Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika. Erbjudandet lamnas inte till, inte heller kommer accepter att
godkannas fran, innehavare i dessa lander, eller personer i nagot annat land vilkas deltagande kraver ytterligare
dokumentation, registrering eller andra atgarder utéver de som féljer av svensk lag.

1 april 2018 kI 18.30 CET

Starwood Capital Group offentliggor ett kontanterbjudande till
aktiedagarna i Victoria Park genom ett av dem kontrollerat
narstaende bolag

Starwood Capital Group ("Starwood"), genom ett av Starwood kontrollerat
narstaende bolag Goldcup 16466 AB' (under namnandring till Starlight
Residential AB) (“Starlight Residential”), offentliggor harmed ett
kontanterbjudande till aktiedgarna i Victoria Park AB (publ) (“Victoria Park”) att
overlata samtliga sina aktier till Starlight Residential (“Erbjudandet”). Victoria
Parks aktier ar noterade pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap (“Nasdaq Stockholm”).

Erbjudandet i sammandrag:
e Starlight Residential erbjuder 34,40 kronor? kontant for varje A respektive B
aktie och 315,00 kronor? for varje preferensaktie i Victoria Park. Det totala
vardet av Erbjudandet uppgar till cirka 8 680 miljoner kronor.

o Erbjudandet motsvarar en premie om:

o For A aktier: 8,2 procent jamfért med stangningskursen om 31,80
kronor pa Nasdaq Stockholm den 29 mars 2018, vilket var den sista
handelsdagen fore offentliggérandet av Erbjudandet; 7,6 procent
jamfoért med den volymviktade genomsnittskursen om 31,97 kronor pa
Nasdaq Stockholm under de senaste 20 foregaende handelsdagarna
fram till och med den 29 mars 2018; och 14,4 procent jamfort med den
volymviktade genomsnittskursen om 30,06 kronor pa Nasdaq
Stockholm under de senaste 90 féregaende handelsdagarna fram till
och med den 29 mars 2018;

o For B aktier: 8,5 procent jamfort med stangningskursen om 31,70
kronor pa Nasdaq Stockholm den 29 mars 2018, vilket var den sista

1 Ett helagt indirekt dotterbolag till SOF-11 International, SCSp, tillhrande Starwood Opportunity Fund XI och ett av Starwoods kontrollerat
nérstdende bolag.

2 Victoria Parks styrelse har foreslagit att drsstimman 2018 beslutar om en utdelning om 0,40 kronor per stamaktie med avstimningsdag den 26 april
2018. Det erbjudna vederlaget for stamaktierna kommer att justeras om Victoria Park genomfér utdelning eller annan vardedverforing till
stamaktieagarna innan likvid redovisats inom ramen for Erbjudandet och kommer féljaktligen att minskas med ett motsvarande belopp for varje sadan
utdelning eller vardedverféring.

% Frdn och med den 28 mars 2018 handlades preferensaktien utan ratt till den sista utdelningen om 5 kronor per preferensaktie som beslutades av
arsstimman 2017. Avstamningsdag for denna utbetalning var den 29 mars 2018 och utbetalning forvantas ske den 5 april 2018. Det erbjudna
vederlaget for preferensaktierna kommer inte att justeras nedat for denna utdelning. Victoria Parks styrelse har foreslagit att arsstamman 2018 beslutar
om en utdelning om 20 kronor per preferensaktie att utbetalas kvartalsvis med avstamningsdagar den 29 juni 2018, den 28 september 2018, den 28
december 2018 och den 29 mars 2019 till innehavare av preferensaktier. Det erbjudna vederlaget for preferensaktierna kommer att justeras om Victoria
Park genomfor ytterligare utdelning utdver det per idag avskilda utdelningsbeloppet eller annan véardedverforing till preferensaktiedgarna innan likvid
redovisats inom ramen for Erbjudandet och kommer foljaktligen att minskas med ett motsvarande belopp for varje sadan utdelning eller
vérdedverforing.



handelsdagen fére offentliggérandet av Erbjudandet; 9,1 procent
jamfort med den volymviktade genomsnittskursen om 31,54 kronor pa
Nasdaq Stockholm under de senaste 20 foregaende handelsdagarna
fram till och med den 29 mars 2018; och 14,0 procent jamfért med den
volymviktade genomsnittskursen om 30,18 kronor pa Nasdaq
Stockholm under de senaste 90 féregaende handelsdagarna fram till
och med den 29 mars 2018;

o For preferensaktier: 0,6 procent jamfért med stangningskursen om 313
kronor pa Nasdaq Stockholm den 29 mars 2018, vilket var den sista
handelsdagen fére offentliggérandet av Erbjudandet; 1,5 procent
jamfoért med den volymviktade genomsnittskursen om 310,47 kronor*
pa Nasdaq Stockholm under de senaste 20 féregaende
handelsdagarna fram till och med den 29 mars 2018; och 3,3 procent
jamfoért med den volymviktade genomsnittskursen om 305,06 kronor®
pa Nasdaq Stockholm under de senaste 90 féregaende
handelsdagarna fram till och med den 29 mars 2018; och

o 16,0 procent jamfért med Victoria Parks senast rapporterade EPRA
NAV (langsiktiga substansvarde) per stamaktie om 29,65 kronor per 31
december 2017 och 41,2 procent jamfort med det bokférda egna
kapitalet per stamaktie om 24,36 kronor per 31 december 2017.

Oaterkalleliga ataganden om att acceptera Erbjudandet har lamnats av sex storre
aktiedgare i Victoria Park, omfattande totalt 54 208 049 A och B aktier motsvarande
22,2 procent av det totala antalet aktier och 31,5 procent av det totala antalet roster i
Victoria Park. Ytterligare information om dessa ataganden anges under avsnitt
”Ataganden fran aktieagare att acceptera Erbjudandet”.

En erbjudandehandling avseende Erbjudandet berdknas att offentliggéras omkring
den 27 april 2018 och acceptfristen for Erbjudandet beraknas att inledas omkring den
2 maj 2018 och avslutas omkring den 1 juni 2018.

Caleb Mercer, Vice President for Starwood, sager:

”"Starwood Capital Group ar en global fastighetsinvesterare som under de senaste
aren investerat inom kontor, hotell, detaljhandel, bostadsutveckling och logistik i
Skandinavien. Victoria Park ar en majlighet for oss att etablera oss pa
hyresbostadsmarknaden i Sverige. Som en av de stdrsta dgarna av flerfamiljshus i
USA med mer an 100 000 Iagenheter i portf6ljen anser vi att Starwood ar en Iamplig
agare som kan stddja Victoria Park i nasta skede av bolagets kapitalintensiva
investeringsprogram fér att uppgradera dess fastigheter.”

Bakgrund och motiv till Erbjudandet

Victoria Parks verksamhet och strategi ligger val i linje med Starwoods
investeringskriterier och utgdr en mojlighet for Starwood att etablera sig pa
hyresbostadsmarknaden i Sverige. Forvarvet skulle vara ett naturligt komplement till
Starwoods Capital Groups befintliga investeringar i Sverige och till dess internationella

4 For att mojliggora en réattvisande jamférelse har den historiska volymviktade genomsnittskursen justerats for effekten av upplupen utdelning med
anledning av avskiljandet av preferensutdelning om 5 kronor per preferensaktie per 28 mars 2018.
5 Se ovan



bostadsinvesteringar i linje med Starwoods dvergripande strategi. Victoria Park har en
stark ledningsgrupp och utgér en attraktiv plattform for Starwood att investera i.

Starwood har under de senaste aren varit en av de storsta internationella
fastighetsinvesterarna i Skandinavien och har byggt upp en fastighetsportfélj som
omfattar kontor, hotell, detaljhandel, logistik och bostadsutveckling.

Starwood ar genom sina fastighetsinvesteringar valkdnda nar det galler att stddja
ledningsgrupper med att skapa framgangsrika fastighetsverksamheter. Mot denna
bakgrund anser sig Starwood vara en lamplig &gare till Victoria Park som kan ge
Victoria Park erforderligt stod i dess fortsatta utveckling och tillvaxt.

Starwood uppskattar Victoria Parks organisation och medarbetare och har for avsikt
att bevara den goda medarbetarandan och den starka kulturen som finns i Victoria
Park. Baserat pa Starwoods kunskap om Victoria Park, dess strategi och de aktuella
marknadsforutsattningarna, har Starlight Residential fér avsikt att vidareutveckla
verksamheten tillsammans med den nuvarande ledningen och de anstéallda som en
viktig del av Starwoods globala fastighetsverksamheter.

Vidare bedémer Starwood att Erbjudandet ar finansiellt attraktivt for Victoria Parks
aktiedgare som genom Erbjudandet erbjuds en mgjlighet att realisera vardet av sina
investeringar till bade héga multiplar och en betydande premie jamfort med saval
Victoria Park-aktiernas nuvarande marknadsvarden som dess langsiktiga
substansvarden.

Erbjudandet

Starlight Residential erbjuder 34,40 kronor € kontant for varje A respektive B aktie och
315,00 kronor " kontant for varje preferensaktie i Victoria Park. Det totala vardet av
Erbjudandet uppgar till cirka 8 680 miljoner kronor baserat pa 243 906 359 aktier.

Erbjudandet motsvarar en premie om:

o For A aktier: 8,2 procent jamfért med stangningskursen om 31,80
kronor pa Nasdaq Stockholm den 29 mars 2018, vilket var den sista
handelsdagen fére offentliggérandet av Erbjudandet; 7,6 procent
jamfoért med den volymviktade genomsnittskursen om 31,97 kronor pa
Nasdaqg Stockholm under de senaste 20 féregaende handelsdagarna
fram till och med den 29 mars 2018; och 14,4 procent jamfért med den
volymviktade genomsnittskursen om 30,06 kronor pa Nasdaq
Stockholm under de senaste 90 féregaende handelsdagarna fram till
och med den 29 mars 2018;

6 Victoria Parks styrelse har foreslagit att arsstimman 2018 beslutar om en utdelning om 0,40 kronor per stamaktie med avstamningsdag den26 april
2018. Det erbjudna vederlaget for stamaktierna kommer att justeras om Victoria Park genomfor utdelning eller annan vérdedverforing till
stamaktieagarna innan likvid redovisats inom ramen for Erbjudandet och kommer foljaktligen att minskas med ett motsvarande belopp for varje sédan
utdelning eller vérdedverforing.

" Fran och med den 28 mars 2018 handlades preferensaktien utan rétt till den sista utdelningen om 5 kronor per preferensaktie som beslutades av
arsstamman 2017. Avstamningsdag for denna utbetalning var den 29 mars 2018 och utbetalning forvantas ske den 5 april 2018. Det erbjudna
vederlaget for preferensaktierna kommer inte att justeras nedat for denna utdelning. Victoria Parks styrelse har foreslagit att arsstimman 2018 beslutar
om en utdelning om 20 kronor per preferensaktie att utbetalas kvartalsvis med avstamningsdagar den 29 juni 2018, den 28 september 2018, den 28
december 2018 och den 29 mars 2019 till innehavare av preferensaktier. Det erbjudna vederlaget for preferensaktierna kommer att justeras om Victoria
Park genomfor ytterligare utdelning utdver det per idag avskilda utdelningsbeloppet eller annan vardedverforing till preferensaktiedgarna innan likvid
redovisats inom ramen for Erbjudandet och kommer féljaktligen att minskas med ett motsvarande belopp for varje sédan utdelning eller
vérdedverforing.



o For B aktier: 8,5 procent jamfért med stangningskursen om 31,70
kronor pa Nasdaq Stockholm den 29 mars 2018, vilket var den sista
handelsdagen fére offentliggérandet av Erbjudandet; 9,1 procent
jamfért med den volymviktade genomsnittskursen om 31,54 kronor pa
Nasdaqg Stockholm under de senaste 20 foregaende handelsdagarna
fram till och med den 29 mars 2018; och 14,0 procent jamfért med den
volymviktade genomsnittskursen om 30,18 kronor pa Nasdaq
Stockholm under de senaste 90 féregaende handelsdagarna fram till
och med den 29 mars 2018;

o For preferensaktier: 0,6 procent jamfért med stangningskursen om 313
kronor pa Nasdaq Stockholm den 29 mars 2018, vilket var den sista
handelsdagen fére offentliggérandet av Erbjudandet; 1,5 procent
jamfort med den volymviktade genomsnittskursen om 310,47 kronor®
pa Nasdaq Stockholm under de senaste 20 féregaende
handelsdagarna fram till och med den 29 mars 2018; och 3,3 procent
jamfort med den volymviktade genomsnittskursen om 305,06 kronor®
pa Nasdaq Stockholm under de senaste 90 féregaende
handelsdagarna fram till och med den 29 mars 2018; och

o 16,0 procent jamfért med Victoria Parks senast rapporterade EPRA
NAV (langsiktiga substansvarde) per stamaktie om 29,65 kronor per 31
december 2017 och 41,2 procent jamfort med det bokférda egna
kapitalet per stamaktie om 24,36 kronor per 31 december 2017.

Inget courtage kommer att utga vid dverlatelse av aktier i samband med Erbjudandet.
Vissa narstaende parter

Tva av styrelseledamoterna i Victoria Park, Greg Dingizian och Isabelle Wikner, har
genom narstaende oaterkalleligen atagit sig att acceptera Erbjudandet, vilket innebar
att de ar javiga i Victoria Parks styrelse vid handlaggning av fragor som ror
Erbjudandet, i enlighet med Nasdaqg Stockholms takeover-regler ("Takeover-
reglerna”). Styrelsen for Victoria Park har darfor inrattat en budkommitté, bestaende
av styrelseordférande Bo Forsén och styrelseledaméterna Lennart Sten och Henrik
Bonde, som hanterar fragor relaterade till Erbjudandet. Se vidare under avsnitt
”Ataganden fran aktiedgare att acceptera Erbjudandet”.

Starlight Residential ager inga aktier i Victoria Park

Varken Starlight Residential eller nagot av dess narstaende bolag eller annan
narstaende part ager nagra A, B eller preferensaktier i Victoria Park vid tidpunkten for
detta pressmeddelande.

Starlight Residential har inte forvarvat eller avtalat om att férvarva, nagra aktier i
Victoria Park, eller andra finansiella instrument som ger en finansiell exponering
motsvarande en agarandel i Victoria Park, under den sexmanadersperiod som
foregatt Erbjudandets offentliggérande, med undantag for erhallandet av ataganden
som beskrivs under avsnitt "Ataganden fran aktieagare att acceptera Erbjudandet”.

8 For att mojliggora en rattvisande jamforelse har den historiska volymviktade genomsnittskursen justerats for effekten av upplupen utdelning med
anledning av avskiljandet av preferensutdelning om 5 kronor per preferensaktie per 28 mars 2018.
9 Se ovan



Starlight Residential kan komma att forvarva, eller inga avtal om att forvarva, aktier i
Victoria Park utanfor Erbjudandet. Sddana genomférda eller planerade forvarv
kommer att ske i enlighet med tillamplig lag, inklusive men inte begransat till, svensk
lag och Takeover-reglerna, och kommer att offentliggdras i enlighet med tillampliga
regler.

Ataganden fran aktiedgare att acceptera Erbjudandet

Oaterkalleliga ataganden om att acceptera Erbjudandet har erhallits fran aktiedgarna
som framgar av tabellen nedan.

AKTIEAGARE AAKTIER  BAKTIER ANDELAV  ANDEL AV
AKTIERNA ROSTERNA
GREG DINGIZIAN Vice ordftrande i | 17 553 555 8776 318 10,7% 19,2%
styrelsen
Representerat i
FOGELVIK HOLDING AB | styrelsen genom | 4116426 10 231 352 5,9% 5,4%
Isabelle Wikner
ERIK SELIN 2000000 4000000 2.5% 2.5%
ER-HO FASTIGHETER AB 2311085 2688915 2.0% 2.7%
AMIR POURSAMAD 937 039 1323 232 0,9% 1,1%
HME INVESTMENT AB 400 000 200 000 0,2% 0,4%
TOTALT 26988232 27219817  22,2% 31,5%

De oaterkalleliga atagandena ar villkorade av att vederlaget i Erbjudandet utbetalas
senast den 4 juli 2018.

Villkor for fullfoljande av Erbjudandet
Fullféljande av Erbjudandet ar villkorat av foljande:

1. att aktiedagarna i Victoria Park accepterar Erbjudandet i sadan utstrackning att
Starlight Residential blir agare till aktier i Victoria Park motsvarande mer an 35
procent av det totala antalet roster i Victoria Park;

2. attingen tredje part offentliggoér ett erbjudande att férvarva aktierna i Victoria
Park pa villkor som ar formanligare for Victoria Parks aktieagare an
Erbjudandet;

3. att samtliga for Erbjudandet och forvarvet av Victoria Park erforderliga
tillstand, godkannanden, beslut och andra atgarder fran myndigheter eller
liknande, inklusive konkurrensgodkannande, har erhdllits, i varje enskilt fall pa
for Starlight Residential acceptabla villkor; och

4. att Starwood inte fore offentliggérandet av Erbjudandets fullféljande far
vetskap om att information som offentliggjorts av Victoria Park i nagot
vasentligt hanseende ar inkorrekt eller missvisande, eller att nagon vasentlig
information som Victoria Park varit skyldigt att offentliggdra inte har
offentliggjorts av Victoria Park.



Starlight Residential forbehaller sig ratten att aterkalla Erbjudandet i det fall det star
klart att nagot av ovanstaende villkor inte ar uppfylit eller inte kan uppfyllas.
Erbjudandet far dock endast aterkallas med hanvisning till villkoren 2-4 ovan om den
bristande uppfyllelsen ar av vasentlig betydelse for Starlight Residentials férvarv av
aktierna i Victoria Park.

Starlight Residential forbehaller sig ratten att, helt eller delvis, franfalla ett eller flera
av villkoren fér Erbjudandets fullféljande och med avseende pa villkor 1 ovan, att
fullfélja Erbjudandet vid en lagre anslutningsgrad.

Victoria Parks utestaende incitamentsprogram

Erbjudandet omfattar inte sadana teckningsoptioner som utgivits av Victoria Park till
dess anstallda enligt nagot incitamentsprogram antaget av Victoria Park. Starlight
Residential har for avsikt att ge deltagare i sddana program en rattvis behandling med
anledning av Erbjudandet.

Finansiering
Erbjudandets fullféljande ar inte foremal for nagot finansieringsvillkor.

Starlight Residential har, genom medel tillhandahallna eller tillgangliggjorda av dess
agare, tillrackliga medel for att finansiera Erbjudandet.

Kort beskrivning av Starlight Residential och Starwood

Starlight Residential ar ett nybildat bolag indirekt helagt av SOF-11 International,
SCSp. Starlight Residential, med organisationsnummer 559152-5372, har sitt sate i
Stockholm med registrerad adress c/o Linklaters Advokatbyra AB, Box 7833, 103 98
Stockholm, Sverige.

Starlight Residential bildades den 13 februari 2018 and registrerades av Bolagsverket
den 14 mars 2018. Bolaget har aldrig bedrivit och bedriver inte fér narvarande nagon
verksamhet, och dess verksamhetssyfte ar att direkt eller via dotterbolag dga och
férvalta fast och |16s egendom samt vardepapper. Starlight Residential skall darjamte
samordna de verksamheter som bedrivs av bolagets dotterbolag och/eller av andra
foretag vilka star i koncern- eller annan intressegemenskap med bolaget samt bedriva
annan darmed forenlig verksamhet.

Starwood Capital Group ar en global fastighetsinvesterare. Sedan starten ar 1991 har
Starwood anskaffat éver 44 miljarder amerikanska dollar i investeringskapital och
forvaltar i nulaget tillgangar uppgaende till 56 miljarder amerikanska dollar. Under de
senaste 26 aren har Starwood férvarvat tillgangar inom alla stérre fastighetskategorier
till ett sammanlagt varde om cirka 94 miljarder amerikanska dollar.

Sedan Starwood grundades har ordféranden, tillika VDn, Barry Sternlicht, utvecklat
Starwood till en diversifierad global fastighetsinvesterare som idag sysselsatter mer
an 3 400 anstallda och ytterligare dver 9 500 anstallda verksamma i olika operativa
portféljbolag. Bolaget har, tillsammans med sina dotterbolag, kontor i Miami
(huvudkontor), Atlanta, Chicago, Greenwich, Los Angeles, San Fransisco,
Washington D.C., samt kontor i Amsterdam, Hongkong, London och Luxemburg.



Due diligence

Starlight Residential har genomfért en begransad due diligence-undersdkning av
verifierande karaktar av Victoria Park i samband med férberedelserna infor
Erbjudandet och har i samband darmed traffat Victoria Parks ledningsgrupp. Victoria
Park har informerat Starlight Residential om att ingen information har [amnats ut till
Starlight Residential under due diligence-undersdkningen som inte tidigare har
offentliggjorts och som rimligen kan férvantas paverka priset pa Victoria Parks aktier.

Indikativ tidsplan

Alla datum ar preliminégra och kan komma att dndras.

27 april 2018: Offentliggérande av erbjudandehandling
2 maj 2018: Acceptperioden inleds

1 juni 2018: Acceptperioden avslutas

11 juni 2018: Redovisning av likvid pabdrjas

Starlight Residential forbehaller sig ratten att forlanga acceptfristen for Erbjudandet en
eller flera ganger samt senarelagga tidpunkten for redovisning av likvid.

Starlight Residential kommer att offentliggéra eventuell(a) férandring(ar) eller
férlangning(ar) av acceptfristen och/eller senareldggning(ar) av likviddagen genom
pressmeddelande i enlighet med tillampliga lagar och rekommendationer.

Forvarvet av Victoria Park ar villkorat av godkannanden fran konkurrensmyndigheter.

Starlight Residential kommer att anmala forvarvet hos de relevanta myndigheterna
kort efter detta offentliggérande av Erbjudandet och det férvantas att relevanta
godkannanden erhalls fére utgangen av den ovan angivna acceptperioden.

Tvangsinlosen och avnotering

Sa snart som mdjligt efter det att Starlight Residential har forvarvat aktier (i samband
med Erbjudandet eller pa annat satt) motsvarande mer an 90 procent av samtliga
utestdende aktier i Victoria Park, avser Starlight Residential pakalla tvangsinlésen av
resterande utestdende aktier i Victoria Park i enlighet med aktiebolagslagen
(2005:551). | samband darmed avser Starlight Residential att verka foér att aktierna i
Victoria Park avnoteras fran Nasdaq Stockholm.

Atagande och tvister

Erbjudandet, och de avtal som kommer att ingas mellan Starlight Residential och
aktiedgarna i Victoria Park med anledning av Erbjudandet, skall regleras och tolkas i
enlighet med svensk ratt. Tvist rérande, eller som uppkommer med anledning av,
Erbjudandet skall avgdras av svensk domstol exklusivt, varvid Stockholms tingsratt
skall utgdra forsta instans.

Takeover-reglerna och uttalanden fran Aktiemarknadsnamnden géallande tolkning och
tillAmpning av Takeover-reglerna ar tillampliga i forhallande till Erbjudandet. | enlighet



med lag (2006:451) om offentliga uppkdpserbjudanden pa aktiemarknaden, har
Starlight Residential gentemot Nasdaq Stockholm atagit sig att félja Takeover-
reglerna och underkasta sig de sanktioner som Nasdaq Stockholm kan besluta om
vid Overtradelse av dessa regler.

Radgivare
Pangea Property Partners KB ("Pangea”) ar finansiell- och M&A-radgivare till
Starwood och Carnegie Investment Bank AB ("Carnegie”) ar finansiell- och

kapitalmarknadsradgivare till Starwood i samband med Erbjudandet. Linklaters ar
juridisk radgivare till Starwood i samband med Erbjudandet.

Detta pressmeddelande lamnades for offentliggérande den 1 april 2018 kl 18.30 CET.
For ytterligare information kontakta:

Information om Erbjudandet finns ocksa tillganglig pa Starlight Residentials hemsida,
www.starlightresidential.com.

Starwoods kontakt fér media och investerare:
Tom Johnson / Patrick Tucker +1 (212) 371-5999, tbj@abmac.com / pct@abmac.com

Kontakt for svensk media och investerare:
JKL, +46 735 89 23 01, carl.hemeren@jklgroup.com



VIKTIG INFORMATION

Framatriktade uttalanden

Uttalanden i detta pressmeddelande som avser framtida férhallanden eller omstandigheter,
inklusive uttalanden avseende framtida resultat, tillvaxt och andra prognoser saval som de
andra formanerna i Erbjudandet, ar framatriktade uttalanden. Framatriktade uttalanden ar
generellt sett, men inte alltid, alla sddana uttalanden som inte avser historiska eller aktuella
fakta och inkluderar, men begransas inte till, uttryck sdsom “kan”, ’kommer”’, "férvantas”,
"tros”, "férutses”, "planeras”, "avses”, "uppskattas”, "bedéms”, "mal”, "prognostiserar”, "har fér
avsikt att” eller "borde”, sdval som negationer och varianter av dessa samt liknande uttryck.
Framatriktade uttalanden inkluderar, men begransas inte till, uttalanden rérande Erbjudandets
forvantade inverkan pa Victoria Parks affarsverksamhet. Framatriktade uttalanden ar féremal
for risk och osakerhet i sin natur eftersom de hanfor sig till handelser och beror pa
omstandigheter som kommer att ske i framtiden. Det finns inga garantier for att de faktiska
resultaten inte vasentligt kommer att skilja sig fran de som uttrycks eller antyds i dessa
framatriktade uttalanden pa grund av ett flertal faktorer, varav manga ar utanfér Starwoods
och Victoria Parks kontroll inklusive, men inte begransat till, effekter av férandringar i den
ekonomiska konjunkturen, rantenivaer, fluktuationer i efterfragan pa produkter, konkurrens,
teknisk utveckling, relationer till anstallda, plan och byggregler, naturkatastrofer och potentiellt
behov av 6kade anlaggningskostnader (exempelvis till foljd av 6kad efterfragan, nya
affarsmajligheter och lansering av ny teknologi). Alla sddana framatriktade uttalanden baseras
uteslutande pa de forhallanden som radde nar uttalandet lamnades och varken Starwood eller
Victoria Park har (eller atar sig) nagon skyldighet att uppdatera eller &ndra sadana
framatriktade uttalanden, oavsett om detta ar en féljd av ny information, nya férhallanden eller
nagot annat, forutom da det kravs av tillampliga lagar och féreskrifter.

Restriktioner

Erbjudandet riktar sig inte till personer vars deltagande i Erbjudandet kraver att nagon
ytterligare erbjudandehandling upprattas eller registrering sker eller att nagon annan atgard
foretas utdver vad som kravs enligt svensk lag. Detta pressmeddelande och annan
dokumentation hanférlig till Erbjudandet kommer inte att publiceras i eller distribueras i eller
till, och far inte postas eller pa annat satt distribueras eller sandas till eller in i nagot land dar
detta skulle krava att nagra sadana ytterligare atgarder foretas eller dar detta skulle strida mot
lagar eller regler i det landet. Personer som mottar sddan kommunikation (inklusive, men inte
begransat till, institutioner som innehar forvaltarregistrerade aktier, férvaltare och formyndare)
och omfattas av lagen i ett sadant land ar skyldiga att informera sig om, och iaktta, sadana
restriktioner eller krav. Underlatenhet att géra detta kan utgéra en dvertradelse av
vardepapperslagar i ett sadant land. Starwood, i den utstrackning som tillats av tillamplig lag,
fransager sig allt ansvar for brott mot sadana restriktioner av nagon person. Om nagon soker
acceptera Erbjudandet som ett resultat av att direkt eller indirekt ha dvertratt dessa
restriktioner sa kan accepten komma att lamnas utan avseende.

Erbjudandet lamnas inte, och kommer inte att [lAmnas, vare sig direkt eller indirekt, i eller till,
Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika genom post eller nagot
annat kommunikationsmedel eller hjalpmedel, vare sig av mellanstatlig karaktar eller for
utlandsk handel eller genom nationella bérsers hjdlpmedel i Australien, Hongkong, Japan,
Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika. Detta inkluderar, men ar inte begransat till telefax, e-
post, telex, telefon och internet samt andra former av elektronisk éverforing. Erbjudandet kan
inte accepteras och aktier kan inte 6verlatas i Erbjudandet pa nagot sadant satt, med sadant
medel, hjalpmedel eller méjliggérande av, eller fran inom Australien, Hongkong, Japan,
Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika, eller av personer som befinner sig eller ar bosatta i
Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika. Foljaktligen kommer inte,
och ska inte, detta pressmeddelande eller annan dokumentation avseende Erbjudandet att
sandas eller pa annat satt dverforas, distribueras, vidarebefordras eller skickas i eller till
Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika eller till nagon
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australiensare, hongkongbo, japan, kanadensare, nya zeeldndare eller sydafrikan eller nagon
person som befinner sig eller &r bosatt i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland
eller Sydafrika.

Starwood kommer inte att tillhandahalla nagot vederlag enligt Erbjudandet till Australien,
Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika.

Varje forsok till accept av Erbjudandet som direkt eller indirekt ar ett resultat av en
Overtradelse av dessa restriktioner ar ogiltigt och varje forsok till accept av en person som
befinner sig i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika eller av
ombud, férvaltare eller annan mellanhand som agerar pa icke-diskretionar basis for en
huvudman som lamnar instruktioner fran inom Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya
Zeeland eller Sydafrika ar ogiltigt och kommer inte att accepteras. Varje person som innehar
aktier och som deltar i Erbjudandet kommer att intyga att han/hon inte ar en australiensare,
hongkongbo, japan, kanadensare, nya zeelandare eller sydafrikan, inte befinner sig i
Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika och inte deltar i ett sadant
Erbjudande fran Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika eller att
han/hon pa icke-diskretionar basis agerar pa uppdrag fér en huvudman som ar inte ar en
australiensare, hongkongbo, japan, kanadensare, nya zeeldndare eller sydafrikan, som
befinner sig utanfér Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika och
som inte ger instruktioner om att delta i ett Erbjudande fran Australien, Hongkong, Japan,
Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika.

Detta pressmeddelande skickas inte, och far inte skickas, till aktiedgare med registrerade
adresser i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika. Banker,
fondkommissionarer, handlare och andra institutioner som innehar férvaltarregistrerade aktier
for personer i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland eller Sydafrika, far inte
vidarebefordra detta pressmeddelande, eller dokument relaterade till Erbjudandet, till sadana
personer.

Oaktat det foregaende forbehaller sig Starwood ratten att tillata att Erbjudandet accepteras av
personer som inte ar bosatta i Sverige om Starwood, efter egen bedémning, bedémer att
transaktionen ifraga kan genomforas i enlighet med tillampliga lagar och regler.

Carnegie och Pangea ar finansiella radgivare till Starwood, och ingen annan, i samband med
Erbjudandet. Carnegie och Pangea ansvarar inte gentemot ndgon annan an Starwood for
radgivning i samband med Erbjudandet. Informationen i detta pressmeddelande har
tillhandahallits av Starwood samt, vad géaller de delar som avser Victoria Park, av Victoria Park
och fran Victoria Parks offentligt tillgangliga information. Carnegie och Pangea har inte atagit
sig nagon skyldighet att verifiera informationen hari och fransager sig allt ansvar med
anledning av sadan information.

Varken Carnegie och Pangea eller nagot av dessas respektive dotterbolag ar skyldigt
gentemot eller accepterar nagon risk, skuld eller nagon form av ansvar (vare sig direkt eller
indirekt, vare sig i kontrakt, i skadestand, enligt lag eller pa annat satt) till varje person som
inte ar kund hos Carnegie och Pangea i samband med detta offentliggérande, nagot
pastaende hari, Erbjudandet eller pa annat satt.

Siffrorna som presenteras i detta pressmeddelande har i forekommande fall avrundats.
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