Inbjudan till teckning av aktier i Tre Kronor
Property Investment AB (publ)



VIKTIG INFORMATION

Alimént

Referenser till "Tre Kronor” eller “Bolaget’ i detta prospekt avser Tre Kronor
Property Investment AB (publ), organisationsnummer 559106-4760. Vid hanvis-
ningar till “Koncernen” i detta prospekt avses den koncern i vilken Tre Kronor ar
moderbolag. Vid hanvisningar till “Prospektet’, avses foreliggande prospekt som
upprattats med anledning av erbjudandet till allméanheten i Sverige att teckna
aktier i Tre Kronor ("Nyemissionen” eller “Erbjudandet’) i enlighet med villkoren i
Prospektet.

Detta Prospekt har upprattats av Tre Kronor i enlighet med lagen (1991:980) om
handel om finansiella instrument samt Kommissionens férordning (EG) nr
809/2004 av den 29 april 2004 (inbegripet forordning (EU) nr 486/2012) om
genomforande av Europaparlamentets och radets direktiv 2003/71/EG
(inbegripet direktiv 2010/73/EU). Prospektet har godkants av och registrerats hos
Finansinspektionen i enlighet med bestammelserna i 2 kap. 25 och 26 §§ lagen
(1991:980) om handel med finansiella instrument. Godk&nnande av och
registrering hos Finansinspektionen innebar inte nagon garanti fran
Finansinspektionen for att sakuppgifterna i Prospektet &r riktiga eller fullstandiga.

Informationen i Prospektet avses vara korrekt, om an inte fullstandig, endast per
dagen for offentliggorandet av Prospektet. Det ldmnas ingen forsakran om att
den har varit eller kommer att vara korrekt vid ndgon annan tidpunkt.
Informationen i Prospektet lamnas endast med anledning av Erbjudandet och far
inte anvandas i nagot annat syfte. Siffrorna som presenteras i Prospektet har i
vissa fall avrundats. Samtliga finansiella siffror ar i svenska kronor om inget annat
anges. Med undantag dar det uttryckligen anges att sa har skett har ingen
information i Prospektet granskats av eller reviderats av Tre Kronors revisor.

Tillamplig lag, tvister och dyersattning

Prospektet har uppréttats i enlighet med svensk lagstiftning. Prospektet och
Erbjudandet ska regleras och tolkas i enlighet med svensk lag. Tvist rérande, eller
som uppkommer i anledning av, Erbjudandet eller innehallet i Prospektet ska
avgoras av svensk domstol exklusivt, varvid Stockholms tingsratt ska utgora
forsta instans. Prospektet ar endast tillgangligt pa svenska. Observera att en
investerare som vacker talan vid domstol med anledning av uppgifterna i
Prospektet kan bli tvungen att bekosta en dverséttning av Prospektet.

Information till aktiedgare utanfor Sverige samt till banker, fondkommissionarer
och andra institutioner som innehar forvaltarregistrerade aktier for personer med
hemyist utanfér Sverige

Tre Kronor har inte vidtagit och kommer inte vidta nagra atgérder for att tillata
ett erbjudande till allmanheten i nagra andra jurisdiktioner &n Sverige. Inga
betalda tecknade aktier ("BTA") eller nya aktier ("yérdepapper’) far erbjudas,
tecknas, saljas, distribueras eller éverforas, direkt eller indirekt, i eller till USA
(inkluderat District of Colombia) ("USA”") férutom i enlighet med tillampliga
undantag fran registreringskraven i United States Securities Act fran 1933 med
tillagg. Erbjudandet riktar sig inte till personer med hemvist i USA, Kanada,
Australien, Japan, Hongkong, Schweiz, Nya Zeeland, Singapore, Sydafrika eller i
nagon annan jurisdiktion dér deltagande skulle kréva ytterligare prospekt eller
andra atgérder an vad som féljer av svensk ratt ("Begrénsade jurisdiktioner”).
Prospektet, anmélningssedeln och annan dokumentation hanforlig till
Erbjudandet far foljaktligen inte, och kommer inte, distribueras i eller postas till
nagon jurisdiktion dér Erbjudandet eller distribution av Prospektet kraver sadana
atgarder eller strider mot reglerna i en Begransad jurisdiktion eller nagot land
dar detta skulle forutsatta att nagra sadana ytterligare atgarder foretas eller dar
detta skulle strida mot lag eller annan féreskrift. Teckning eller férvarv av
vardepapper i strid med ovanstaende begrénsningar kan vara ogiltig. Personer
som mottar exemplar av detta Prospekt maste informera sig om och folja sddana
restriktioner. Atgarder i strid med restriktionerna kan utgéra brott mot tillamplig
vardepapperslagstiftning. Om nagon forsoker acceptera Erbjudandet som ett
resultat av att direkt eller indirekt ha 6vertrétt dessa restriktioner kan accepten
komma att lamnas utan avseende.

Banker, fondkommissionarer och andra institutioner som innehar férvaltarre-
gistrerade aktier for personer i framforallt Begransade jurisdiktioner, far inte
vidarebefordra Prospektet, eller andra till Erbjudandet relaterade dokument, till
personer i Begransade jurisdiktioner. Ingen information i Prospektet utgér ett
erbjudande att forvérva eller en uppmaning att sélja vardepapper i framforallt
Begransade jurisdiktioner eller nagon annan jurisdiktion, i vilken ett sadant

erbjudande eller uppmaning skulle vara oférenlig med lag eller annan foreskrift.
Oaktat det foregaende forbehaller sig Tre Kronor ratten att tillata att Erbjudandet
accepteras av personer som inte ar bosatta i Sverige om Tre Kronor, efter egen
beddmning, bedémer att transaktionen ifraga kan genomforas i enlighet med
tillampliga lagar och regler.

Finansiell radgivare

DNB Bank ASA, filial Sverige ar emissionsinstitut. Catella Corporate Finance
Stockholm AB (“Catella”) &r finansiell radgivare i samband med férvarv av GSS-
Portfoljen och Nyemissionen. Catella Bank S.A. &r tillsammans med ABG Sundal
Collier AB Joint Bookrunners till Bolaget i samband med genomférandet av
Erbjudandet. Samtliga uppgifter i Prospektet harror fran Bolaget, varfor Catella
friskriver sig fran allt ansvar i forhallande till befintliga eller blivande aktieagare i
Bolaget och avseende andra direkta eller indirekta ekonomiska konsekvenser till
foljd av investeringsbeslut eller andra beslut som helt eller delvis grundas pa
uppgifter i Prospektet.

Bransch- och marknadsinformation

Prospektet innehaller bransch- och marknadsinformation hanférlig till Tre
Kronors verksamhet och den marknad som Tre Kronor &r verksamt pa. Om inte
annat anges ar sadan information baserad pa Bolagets analys av flera olika
kallor.

| branschpublikationer eller rapporter anges vanligen att information som
aterges dari har erhallits fran kallor som beddms vara tillfrlitliga, men riktig-
heten och fullstandigheten i sddan information kan inte garanteras. Varken Tre
Kronor eller Catella har verifierat informationen eller korrektheten i den bransch-
och marknadsinformation som finns i Prospektet och som har hamtats fran eller
harror fran branschpublikationer eller rapporter. Savitt Bolaget kanner till och
enligt de slutsatser Bolaget kan dra fran annan information som publicerats av
dessa tredje parter har inga omstandigheter utelamnats som skulle leda till att
den atergivna informationen ar oriktig eller missvisande.

Framtidsinriktad information och resultatprognos

Prospektet kan innehalla framtidsinriktad information. Sadan framtidsinriktad
information &r ingen garanti for framtida forhallande och ar féremal for ofran-
komliga risker och osakerhetsfaktorer.

Ord som “forutses, "uppskattar”, “férvantas”, “foreslas”, “avses”, “planeras”,
"bedoms”, "kan”, "kommer" och andra uttryck som innebér indikationer eller
forutsagelser avseende framtida utveckling eller trender och som inte ar
grundade pa historiska fakta, utgor framtidsinriktad information. Den
framtidsinriktade informationen innefattar bland annat uttalanden om Tre
Kronors framtida affarsverksamhet efter att, och till folid av, att Erbjudandet har
genomforts. Denna framtidsinriktade information speglar Tre Kronors
férvantningar, baserade pa den information som for narvarande finns tillganglig
for Tre Kronor, och dessa forvantningar och avsikter bygger pa ett antal
antaganden och &r féremal for risker och osékerhetsmoment som kan vara eller
ar utanfor Tre Kronors kontroll, inkluderande men inte begransat till effekter av
foérandringar i den ekonomiska konjunkturen, rantenivaer, fluktuationer i
produktion, fluktuationer i reservberakningar, utvinning, valuta, licenser,
konkurrens, relationer till anstallda, naturkatastrofer och potentiellt behov av
Okade investeringar. Faktiska resultat kan avsevart komma att avvika fran vad
som uttryckts eller antytts i den framtidsinriktade informationen.

All framtidsinriktad information baseras uteslutande pa forhallanden som rader
vid tidpunkten da den lamnas och Tre Kronor har ingen skyldighet (och
fransager sig uttryckligen sadan skyldighet) att uppdatera eller andra sadan
framtidsinriktad information, vare sig som en f6ljd av ny information, nya
forhallanden eller ndgot annat, med undantag for vad som foljer av tillampliga
lagar och regler. Dartill presenterar Bolaget intjaningsférmaga och
proformaavsnitten “Proformaredovisning” och "Aktuell intjaningsformaga efter
forvarvet” som ska lasas tillsammans med antaganden som gjorts och som inte
utgdr nagon garanti for att utfallet kommer att intréffa.



Erbjudandet i korthet

Styrelsen i Tre Kronor har, med stdd i bemyndigande fran arsstdamman som holls den 3 april 2018, beslutat att genomféra en
nyemission av hdgst 3 271 029 aktier och lagst 3 037 384 aktier med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Vid teckning av det lagsta mojliga antalet aktier tillfors Bolaget cirka 325 Mkr fore emissionskostnader. Vid full teckning tillfors Bolaget
cirka 350 Mkr fore emissionskostnader, vilket aven motsvarar det totala vardet av Erbjudandet.

Viktiga datum
Teckningsperiod:

Ovrig information

Handelsplats: Nasdaq Stockholm First North

Kortnamn (ticker): 3KR

ISIN-kod aktie: SE0010169516
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SAMMANFATTNING

Sammanfattningen stdlls upp efter informationskrav i form av ett antal "punkter” som ska innehdlla viss
information. Dessa punkter dr numrerade i avsnitt A — E (A.1 - E.7). Denna sammanfattning innehdller alla
de punkter som ska ingd i en sammanfattning fér denna typ av virdepapper och emittent. Eftersom vissa
punkter inte behéver ingd, kan det finnas luckor i numreringen av punkterna. Aven om en viss punkt ska
ingd i sammanfattningen for denna typ av vérdepapper och emittent kan det forekomma att det inte finns
ndgon relevant information att ange betrdffande sadan punkt. | sGdant fall innehdller sammanfattningen
en kort beskrivning av aktuell punkt tillsammans med angivelsen “ej tillimplig".

AVSNITT A — INTRODUKTION OCH VARNINGAR

A1 | Introduktion och | Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet.
varningar Varje beslut om att investera i de vardepapper som erbjuds ska baseras pa en
beddmning av Prospektet i sin helhet fran investerarens sida. Om yrkande
avseende uppgifterna i Prospektet anférs vid domstol kan den investerare
som &r karande i enlighet med medlemsstaternas nationella lagstiftning bli
tvungen att svara for kostnader for dversattning av Prospektet innan de
rattsliga forfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar kan alaggas de personer som
lagt fram sammanfattningen, men endast om sammanfattningen ar
vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet eller
om den inte, tillsammans med andra delar av Prospektet, ger
nyckelinformation for att hjdlpa investerare i dvervdgandet att investera i
sddana vardepapper.

A2 | Samtycke till Ej tillamplig. Bolaget anvander inga finansiella mellanhander for dterforsaljning
finansiella eller slutlig placering av aktier efter offentliggdrande av Prospektet.
mellanh&nders
anvandning av
Prospektet

AVSNITT B — EMITTENTEN OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE

B.1 | Firma och Bolagets registrerade firma och handelsbeteckning ar Tre Kronor Property Investment
handelsbeteckning AB, organisationsnummer 559106-4760.

B.2 | Emittentens sate Bolaget har sitt séte i Stockholms kommun. Bolaget &r ett publikt aktiebolag bildat i

och bolagsform Sverige och bedriver verksamheten enligt svensk lagstiftning.
B.3 | Beskrivning av Tre Kronor Property Investment AB (publ) ar ett svenskt fastighetsbolag med fokus pa
emittentens valbeldgna fastigheter i Norden med hég andel livsmedel och samhallsservice. Bolagets

affarsidé ar att aga, forvalta och utveckla kommersiella fastigheter inom segmenten

verksamhet
defensiv handel och samhallsfastigheter.

Bolagets malsattning ar att skapa ett diversifierat fastighetsbestand inom handel och
samhallsservice som generar starka kassafloden och skapar en stabil avkastning till vara
aktiedgare over tid. Bolagets hyresgaster finns priméart inom livsmedelshandel och
samhallsservice och stora hyresgaster ar bland annat Systembolaget, ICA, Coop samt
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AVSNITT B — EMITTENTEN OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE

Arbetsférmedlingen, Polismyndigheten och Forsakringskassan ifran statlig och
kommunal verksamhet.

B.4a

Trender och
tendenser

Under 2017 vaxte Sveriges BNP med 2,3 procent, vilket &r nagot langsammare an de 3,3
procent BNP vaxte med under 2016. Den expansiva penningpolitiken ligger till grund
for fortsatt stark konsumtion och investeringar. Det lagrantelage Sverige befinner sig i
har stimulerat den inhemska konsumtionen samtidigt som den svenska kronan har
forsvagats och dkat svensk export. Under fjarde kvartalet 2017 6kade exporten kraftigt
medan konsumtion och investeringar bidrog mindre &n vantat till den svenska
tillvaxten.

Bade arbetskraftsdeltagandet och sysselsattningsgraden ligger pa historiskt hdga nivaer
men forutspas dampas nagot under de kommande éaren till foljd av att
befolkningstillvaxten bland personer i arbetsfor alder bromsas in och att
arbetskraftsdeltagandet och sysselsattningsgraden fér manga grupper redan befinner
sig pa mycket hoga nivaer. Arbetsldsheten uppgick i april 2018 till 6,8 procent.

Sveriges inflation ligger fortsatt under det penningpolitiska mélet om tva procent.
Sedan slutet av 2016 har inflationen, méatt som KPIF, stigit och stundtals &verskridit
inflationsmalet. Bland annat har stigande energipriser och tjanstepriser bidragit till
inflationen samtidigt som en svagare krona 6kat priserna pa importerade varor.

Svensk BNP-tillvaxt och det ldga ranteldget har under flera ars tid drivit upp
transaktionsvolymen pa den svenska fastighetsmarknaden samtidigt som
direktavkastningskraven successivt rort sig nedat. Transaktionsvolymen for
kommersiella fastigheter pa rullande tolv manaders basis uppgick per 30 juni 2018 till
134 miljarder kronor, att jamféra med 170 miljarder kronor fér motsvarande period
foregdende ar.

Den nedatgdende trenden beror bland annat pa en 6kad selektivitet bland investerare
dar direktavkastningskraven stigit for mindre attraktiva objekt. Den generella
hyrestillvaxten véntas mattas av i takt med att sysselsattningsgraden saktar ner och den
ekonomiska tillvéxten stabiliseras. Utlandska investerare nettoinvesterar for férsta
gangen sedan 2008 medan storre svenska institutioner ar allt mer selektiva och har
boérjat avyttra, trots detta véntas svenska institutioner behdva nettoinvestera cirka 10
miljarder kronor per ar till f6ljd av inflédet av pensionskapital.

Norges BNP vaxte med 1,9 procent under 2017, vilket &r att jamféra med 1,0 procent
under 2015. BNP vantas véxa med 2,5 procent under 2018 och 2,1 procent under 2019.
Olje- och gasindustrin, som utgdr cirka 20-25 procent av norsk BNP, har en stark
inverkan pd norsk konsumtion och ekonomi. Oljeprisets positiva utveckling sedan 2016
har bidragit till den norska tillvéxten. Den norska privatkonsumtionen férvantas bli
fortsatt stark genom det radande lagrantelaget och den positiva l[6neutvecklingen.

Bade arbetskraftsdeltagandet och sysselsattningsgraden ligger pa hdga nivaer men
forutspas dampas nagot under de kommande aren till foljd av att befolkningstillvaxten
bland personer i arbetsfor dlder bromsas in och att arbetskraftsdeltagandet och
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AVSNITT B — EMITTENTEN OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE

sysselsattningsgraden for mdnga grupper redan befinner sig pad mycket héga nivaer.
Arbetslésheten uppgick i april 2018 till 3,7 procent och minskar som effekt av
investeringar i olje- och gassektorn och 6kad konsumtion.

Den norska inflationen har sedan 2007 legat runt tva procent och véntas sjunka nagot
under 2018. Det norska finansdepartementet meddelade i mars 2018 att inflationsmalet
justeras ned fran 2,5 procent till 2,0 procent. Den norska styrrantan ligger pa 0,5
procent och vantas under de kommande fyra aren 6ka med 1,25 procentenheter.

Antalet transaktioner 6ver 50 miljoner NOK uppgick till det hdgsta antalet ndgonsin,
255 stycken, vilket ar att jamféra med 200 stycken under 2016 och 185 stycken 2015.
Den sammanlagda transaktionsvolymen uppgick till 81 miljarder NOK, en &kning om 8
miljarder NOK jamfért med 2016. 2017 ars transaktionsvolym placerar sig efter
rekordaret 2015 med knappt 120 miljarder NOK i transaktionsvolym. Kontorsfastigheter
motsvarade 61 procent av transaktionsvolymen féljt av handel med 17 procent och
logistik med 10 procent.

Direktavkastningskraven har fortsatt sjunkit och skillnaden mellan lagen ar pa laga
nivaer. Investeringsklubbar eller syndikat ar den mest aktiva investerarkategorin och
utgjorde under 2017 cirka 15 procent av antalet transaktioner. Internationella
investerare utgjorde sju procent av antalet transaktioner men 15 procent av
transaktionsvolymen, vilket kan férklaras av svenska Samhallsbyggnadsbolagets forvary
av DNB:s huvudkontor for fyra miljarder NOK.

B.5 | Beskrivning av Per dagen for Prospektet ar Tre Kronor moderbolag till 26 direkt eller indirekt agda
Koncernen och dotterbolag.
Bolagets plats i
Koncernen

B6 | Storre aktieagare, | Sverige ar den lagsta gransen for anmalningspliktiga innehav (sa kallad flaggning) fem
kontroll &ver procent av samtliga aktier eller av réstetalet for samtliga aktier for aktier listade pa
Bolaget och reglerad marknad. Tre Kronors aktie ar ] listad pa en reglerad marknad utan pa en

anmalningspliktiga
personer, storre
aktieagare samt
kontroll

MTF. Nedan visas Bolagets storsta aktiedgare med innehav motsvarande minst fem
procent av aktierna eller rosterna enligt information inhamtad fran Euroclear per den
24 augusti 2018.




AVSNITT B — EMITTENTEN OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE

Stérsta aktiedgare i Tre Kronor Property Investment AB?

Andel av  Andel av
Namn Antal aktier  aktiekapital réster
Catella Bank S.A? 3719 667 70% 70%
Forsakringsbolaget Avanza Pension? 540 586 10% 10%
AB Rolf 121746 2% 2%
Nordnet Pensionsforsakringar 85530 2% 2%
Alands Omsesidiga Férs.bolag 85 246 2% 2%
Synskadades Stifelse 56 250 1% 1%
Galostiftelsen 56 250 1% 1%
Erna & Victor Hasselblads Stiftelse 55 000 1% 1%
UBS Switzerland 45000 1% 1%
John Henrik Fredrik Fdhraeus 39 339 1% 1%
Totalt 10 storsta aktiedgare 4765 275 90% 90%
Ovriga aktiedgare 524 025 10% 10%
Totalt samtliga aktiedgare 5289 300 100%  100%

augusti till 5 308 211 aktier. For kunders rékning.
2 For kunders rakning.

Y Den 30 augusti 2018 har 18 911 aktier emitterats vid en kvittningsemission. Totalt antal aktier uppgick den 30

B7 | Utvald finansiell Den finansiella informationen som redovisas nedan har hamtats fran Tre Kronors
information i arsredovisning for 2017 och delarsrapporten for forsta halvaret 2018. Deldrsrapporten
sammandrag for perioden 2018-01-01 -2018-06-30 har inte varit féremal for granskning av Bolagets

information som upprattats enligt IFRS.

deldrsrapporten for forsta halvaret 2018.

revisor. Arsredovisningen fér 2017 har upprattats i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS) och reviderats av Bolagets revisor. Finansiella nyckeltal har

varken reviderats eller granskats av Tre Kronors revisor, savida inget annat anges.

Prospektet innehaller darutéver vissa nyckeltal som inte definieras enligt IFRS
(alternativa nyckeltal). Dessa finansiella nyckeltal har inte granskats eller reviderats av
Bolagets revisorer. Tre Kronors uppfattning ar att dessa nyckeltal i stor utstrackning
anvands av vissa investerare, vardepappersanalytiker och andra intressenter som
kompletterande matt pa resultatutveckling och finansiell stallning. Tre Kronors nyckeltal
som inte definieras enligt IFRS &r inte nddvandigtvis jamférbara med liknande matt som
presenteras av andra féretag och har vissa begransningar som analysverktyg. De bor

darfor inte beaktas separat fran, eller som ett substitut for Tre Kronors finansiella

Informationen i detta avsnitt bor lasas tillsammans med avsnitten Kommentarer till
finansiell information, Kapitalstruktur och annan finansiell information samt Tre Kronors
arsredovisning for 2017 och deldrsrapport for forsta halvaret 2018. Férvary sommaren
2018 i Sverige och Norge &r genomférda efter 2018-06-30 och ingar darfor gj i




AVSNITT B — EMITTENTEN OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE

KONCERNENS RESULTATRAKNING

2018-01-01 - 2017-01-01-
Tkr 2018-06-30 2017-12-31"
Hyresintdkter 39739 15436
Driftkostnader -11917 -9247

Central administration -5 840
Ovriga externa kostnader, -18 000
Rérelseresultat 21982 -1181

Avskrivningar balanserade utgifter -444
Viérdeférdndring forvaltningsfastigheter 0 82 721
Resultat fore finansiella poster 21538 70910
Finansnetto -8 754 -5 256
Resultat fére skatt 12784 65 654
Aktuell skatt 0 168
Uppskjuten skatt -283 -15 596
Arets resultat efter skatt 12 501 50 226

1) Verksamheten startade 2017-10-18. Avser perioden 2017-03-27-2017-12-31.

KONCERNENS BALANSRAKNING

Tkr 2018-06-30 2017-12-30
Tillgéngar
Férvaltningsfastigheter 905 467 905 300
Immateriella anldggningstillgangar 4171 5959
Summa anldggningstillgdngar 909 638 911259
Hyres- och kundfordringar, 339 174
Ovriga kortfristiga fordringar, 543 5
Férutbetalda kostnader och upplupna 0 272
intdkter
Summa kortfristiga fordringar 882 451
Likvida medel 50 331 54 097
Summa omsdittningstillgdngar 51213 54 548
Summa tillgdngar 960 851 965 807
Eget kapital och skulder
Aktiekapital 3555 3555
Ovrigt tillskjutet kapital 343 058 343 058
Balanserat resultat inklusive drets resultat| 55 617 50 226
Summa eget kapital 402 230 396 839
Avsdttningar
Uppskjuten skatteskuld 15 820 15 596
Tillaggskopeskilling 30 000
Summa avsdttningar 45 820 15 596
Ldngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 494 250 494 250
Summa ldngfristiga skulder 494 250 494 250
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder, 2323 3197
Aktuella skatteskulder 1341 2 621
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Ovriga skulder] 1272 36753

Upplupna kostnader och forutbetalda 13 615 16 551
intdkter

Summa kortfristiga skulder| 18 551 59 122

Summa eget kapital och skulder| 960 851 965 807

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

2018-01-01 - 2017-01-01 -
Tkr 2018-06-30 2017-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat innan finansiella poster 21983 70910
Poster som inte ingar i kassaflodet =741 -82720
Pantbrev 0 -1088
Betalt finansnetto 0 -10 050
Kassafléde fran den I6pande 14571 -22948
verksamheten fére férandring av
rérelsekapital
Férandringar i rorelsekapital
Forandringar i kortfristiga fordringar -430 7 840
Forandring kortfristiga skulder -7 064 -1630
Kassafléde fran den I6pande 7077 -16 738
verksamheten efter forandring av
rérelsekapital
Investeringsverksamheten
Investeringar i dotterbolag -4 252 -258 988
Losen 1an i forvérvade dotterbolag 686 -511 041
Investeringar i fastigheter -167
Kassafléde frén -3733 -770 029
investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten
Nyemission 0 346 613
Upptagna lan 0 494 250
Lamnad aktieutdelning -7 110 0
Kassafléde frén -710 840 863
finansieringsverksamheten
Arets kassafléde -3 766 54 096
Likvida medel vid periodens bérjan 54 097 -
Likvida medel vid periodens slut 50331 54 096

1) Verksamheten startade 2017-10-18. Avser perioden 2017-03-27-2017-12-31.

UTESTAENDE SKULD

Information om utestaende skuld per 2018-06-30

Belopp i Belopp Loptid  Upplaggnings-  Upplaggnings-  Periodiserad  Marginal
SEK avgift, % avgift kostnad
rantetak”
Bankldn 1 | 444 250 000 2022- 0,50% 2221250 0,30% 2,25%
10-13
Banklan 2 50 000 000 2023- 5% 2500 000 5,50%
01-18
Summa | 494 250 000




AVSNITT B — EMITTENTEN OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE

1) Bolaget har ingatt rantetakavtal med Danske Bank med I6senpris om 1,0000% for SEK 450 miljoner som l6per
fran 2018-01-01 till och med 2022-09-30.

| Bolagets deldrsrapport per den 30 juni 2018 uppgar kostnader for central administration
till 5,84 Mkr av vilka cirka 1,5 Mkr &r uppstartskostnader som uppstod i samband med

Bolaget bildades och forvarvade fastigheter under féregaende ar.

NYCKELTAL
2018-01-01-  2017-01-01-
2018-06-30 2017-12-31°
Fastighetsrelaterade
Fastigheternas verkliga vérde, 905 905
MSEK?
Ekonomisk uthyrningsgrad, %% 92% 92%
Overskottsgrad, %% 70% 71%
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, %% 3,1% 12,7%
Soliditet, %2 41,9% 411%
Belaningsgrad, %2 54,6% 54,6%
Rantetackningsgrad, ggr? 2.9 neg
Genomsnittlig rantebindning, ar? 39 4,4
Genomsnittlig kreditbindning, ar? 473 48
Aktierelaterade
Resultat per aktie, kr® 3,5 14,1
Eget kapital per aktie, kr? lE 112
Borskurs per aktie, kr? 13,5 101
Antal utestdende aktier, st? 3555 000 3555000

1) Verksamheten startade 2017-10-18. Avser perioden 2017-03-27-2017-12-31.

2) Alternativt nyckeltal, ej reviderat, se definition nedan.

3) IFRS-nyckeltal, reviderat vad avser rakenskapsar 2017.

Not: Genomsnittlig rantebindning och Genomsnittlig kreditbindning ar beraknade utifran Information om
utestdende skuld per 2018-06-30. Nyckeltalen ovan &r urtaget fran halvarsrapporten for forsta halvaret 2018

och dérmed ej reviderade av Bolagets revisor. Inga nyckeltal redovisades i arsredovisningen 2017.

DEFINITIONER NYCKELTAL

Antal utestaende aktier
Nyckeltalet visar det faktiska antalet utestdende aktier vid periodens utgang.

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat i forhallande till genomsnittligt eget kapital. Genomsnittligt eget
kapital beraknas som summan av ingdende och utgadende balans dividerat med tva. For
2017 raknas eget kapital som summan av utgdende balans. Nyckeltalet visar den
avkastning som genereras pa det kapital som aktiedgarna har investerat i Tre Kronor
samt pa det ackumulerade resultatet, och syftar till att ge investerare och bedémare en

battre forstaelse for avkastning och resultat.

Belaningsgrad
Rantebarande och andra skulder med sakerhet i fastigheter dividerat med
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fastigheternas verkliga varde vid periodens utgang. Nyckeltalet belyser Tre Kronors
finansiella risk och darmed &ven dess finansiella stabilitet.

Borskurs per aktie
Nyckeltalet visar aktiens slutkurs sista affarsdag i respektive period.

Eget kapital per aktie

Eget kapital vid periodens utgang dividerat med antal utestdende aktier vid periodens
utgang. Nyckeltalet presenteras som ett matt utvisande det egna kapitalets fordelning
per aktie, och ger investerare och bedémare en mojlighet att jamféra olika
fastighetsbolag.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Periodens hyresintakter dividerat med hyresvérdet vid periodens utgang. Nyckeltalet
syftar till att visa fastigheternas ekonomiska utnyttjandegrad och darmed en férdjupad
bild av den ekonomiska utvecklingen avseende intékterna i fastighetsbestandet och

darmed i Tre Kronor.

Forvaltningsresultat
Intakter minus fastighetskostnader, kostnader for central administration och
finansnetto. Nyckeltalet belyser Tre Kronors intjaningsformaga, och ger en

kompletterande bild av Tre Kronors resultat fran verksamheten.

Genomsnittligt antal aktier

Nyckeltalet visar antalet utestdende aktier vid periodens borjan, justerat med antalet
aktier som emitterats eller terkdpts under perioden viktat med antalet dagar som
aktierna varit utestdende i foérhallande till totalt antal dagar i perioden, saledes det

genomsnittliga antalet aktier.
Genomsnittlig rantebindning

Aterstdende rantebindningstid vagd med utestdende rantebarande skulder. Nyckeltalet

belyser Tre Kronors finansiella risk.
Genomsnittlig kreditbindning

Genomsnittlig aterstdende 16ptid for rantebarande skulder. Nyckeltalet belyser Tre

Kronors finansiella frisk.

Hyresintakter
Nyckeltalet visar periodens debiterade hyror minus hyresforluster och hyresrabatter.

Resultat per aktie
Periodens resultat efter skatt, hanforligt till innehavare av aktier, dividerat med

genomsnittligt antal aktier.

Réntetackningsgrad
Resultat efter finansiella poster, exklusive orealiserade vardeférandringar plus finansiella
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kostnader i forhallande till finansiella kostnader under perioden. Nyckeltalet ar ett matt

pa Tre Kronors férmaga att tacka rantekostnaderna.

Soliditet
Eget kapital dividerat med totala tillgdngar vid periodens utgang. Nyckeltalet utvisar
hur mycket av Tre Kronors tillgdngar som &r finansierade med egna medel, och &r

darmed ett matt pa Tre Kronors stabilitet.

Overskottsgrad

Periodens driftéverskott (Hyresintakter minus Driftkostnader) dividerat med periodens
hyresintakter. Nyckeltalet belyser hur stor del av Tre Kronors hyresintakter som aterstar
efter fastighetskostnader, och ger en kompletterande bild av Tre Kronors resultat fran
verksamheten.

FASTIGHETSINFORMATION

2018-01-01-  2017-01-01-
2018-06-30 2017-12-31°

Hyresvarde, MSEK? | 85 85
Uthyrbar yta, kvm? 78 927 79 071
WAULT, &r% 2,8 3,0
1) Verksamheten startade 2017-10-18. Avser perioden 2017-03-27-2017-12-31.

2
3
4) Avser hyresavtalens aterstdende 10ptid raknat pa tidpunkt for hyrestidens slut. Hyresavtal for bostader och

) Avser utgaende hyra for perioden med tillagg for bedémd marknadshyra for vakanta ytor.
)

Avser totalytan som ar tillganglig for uthyrning.

garage/parkering ar exkluderade.

Bolaget redovisar ekonomisk uthyrningsgrad och hyresvarde fér att ge en foérdjupad bild
av den ekonomiska utvecklingen avseende intékterna i fastighetsbestandet och déarmed
aven i Bolaget. Detta ar vanligt férekommande i branschen och ger investerare och
beddmare en mojlighet att jamféra olika fastighetsbolag. Tre Kronor redovisar dven
WAULT, vilket &r vanligt férekommande i branschen och som anger hyresavtalens
aterstdende 16ptid. Detta beddms ge investerare en battre forstdelse for Bolagets
forfallostruktur och nar i tiden risker och méjligheter uppstar vid omfoérhandling av

hyresavtal.

B.8

Utvald proforma-
redovisning

Syftet med proformaredovisningen

Den 20 september 2018 har Tre Kronor tecknat avtal med AEVS Vattenslang AB om
forvarv av 50 stycken fastigheter med 43 matbutiker i Sverige, GSS-Portféljen, till ett
overenskommet varde av 903 Mkr beaktat en vardering av uppskjuten skatteskuld om
cirka 73 Mkr. Férvarven kommer ske i bolagsform.

Vid ett forvarv av ett bolag med en eller flera fastigheter klassificeras forvarvet som ett
tillgdngsforvarv eller ett rorelseforvarv. Ett forvary av ett fastighetsbolag med en
fastighetsrorelse (anstalld personal, féretagsledning och affarssystem ar tecken pa
fastighetsrorelse) medfor att forvarvet betraktas som ett rorelseférvary varvid full
uppskjuten skatt redovisas pé skillnaden mellan bedémt fastighetsvarde och
skattemassigt restvarde. Ett forvarv av ett fastighetsbolag utan féregdende némnda
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komponenter ar att betrakta som ett tillgdngsforvarv. Tre Kronors Forvarv sommaren
2018 i Sverige och Norge och planerat forvarv av GSS-Portfoljen ar klassificerade som
tillgdngsforvarv. Darav redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig till
fastighetsforvarven. Detta innebar att vardeforandringar paverkar skatterabatten vid
efterféljande varderingar.

En extern vardering kommer att géras i samband med tilltradet av GSS-Portféljen och
marknadsvardet pd GSS-Portfoljen berdknas av Bolaget uppga till lagst 903 Mkr. |
proformaredovisningen i detta avsnitt har GSS-Portféljen antagits marknadsvarderas till
903 Mkr och en latent skatteskuld har bokats upp i balansrakningen. Képeskillingen for
aktier i dotterbolag ska erlaggas pa tilltradesdagen 7 november 2018. Antalet bolag
som forvarvas pa tilltradesdagen uppgar till atta stycken dér varje bolag ager en eller
flera fastigheter. Kopeskillingen for aktier och andelar i de forvarvade bolagen uppgar
till cirka 113 Mkr dar skillnaden mellan GSS-Portféljens varde och kdpeskillingen
forklaras av 16sen av laneskulder hanférliga till de forvarvade bolagen. Forvarvet av
GSS-Portféljen finansieras av likviden fran Nyemissionen om hogst 350 Mkr och lagst
325 Mkr fére avdrag for emissionskostnader och genom nya kreditfaciliteter om 541,5
Mkr.

Dessa transaktioner kommer att fa en direkt paverkan pa Tre Kronors framtida resultat,
finansiella stallning och kassafloden. Mot bakgrund av genomférda Forvary sommaren
2018 i Sverige och Norge och planerat forvarv av GSS-Portféljen presenteras nedan en
proformabalansrakning per den 30 juni 2018 som om handelserna ovan skett per den
30 juni 2018.

| proformaredovisningen upprattas endast en proformabalansrakning och inte en
proformaresultatrakning. Bolaget gér beddmningen att en proformaresultatrakning e
kan upprattas pa ett tillforlitligt och meningsfullt satt. Detta med bakgrund i att
merparten av de fastighetsdgande bolagen som ingar i GSS-Portfoljen saknar relevant
finansiell historik. Det innebar att marknadsvardesférandringar for historiska perioder
inte kan redovisas.

Proformaredovisningen har enbart till syfte att informera och belysa fakta och ar
avsedd att beskriva en hypotetisk situation. Tre Kronor presenterar
proformaredovisningen enbart for illustrationsdndamal och den ska inte ses som en
indikation pé den faktiska finansiella stéllningen som skulle ha gallt om ovanstaende
handelser skett vid angivna datum. Den ska heller inte anses indikera Tre Kronors
finansiella stallning i framtiden.

Under innevarande ar har fastighetsvarderingar skett av fastigheterna Tre Kronor
forvarvade under 2017 och dgde 31 december 2017.

Grunder for proformaredovisningen

Proformaredovisningen har sin utgadngspunkt i Tre Kronors oreviderade delarsrapport
for perioden 1 januari — 30 juni 2018, samt internt upprattade finansiella rapporter fér
Fastighetsbestandet som inte har granskats av Bolagets revisorer. Tre Kronor tillampar
IFRS, sdsom de antagits av EU. Forvarv sommaren 2018 i Sverige och Norge och foérvarv
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av GSS-Portféljen internt upprattade finansiella rapporter tillhandahalina av Tre Kronor
ar upprattade enligt arsredovisningslagen. Proformaredovisningen ar upprattad i
enlighet med Tre Kronors redovisningsprinciper sasom de beskrivs i Bolagets
arsredovisning for rakenskapsaret 2017. Vid upprattande av proformaredovisningen har
Tre Kronor genomfort en analys av huruvida det foreligger ndgon vasentlig skillnad
mellan de redovisningsprinciper som Tre Kronor tilldmpar enligt IFRS och de som
Forvarv sommaren 2018 i Sverige och Norge och GSS-Portféljen tillampar enligt
arsredovisningslagen. De vasentliga skillnader som har identifierats redovisas som
proformajusteringar i proformaredovisningen. Vidare har proformajusteringar gjorts for
att reflektera paverkan av forvarvet sommaren 2018 i Sverige och Norge, forvarv av
GSS-Portféljen samt riktad nyemission juli 2018 om 185,5 Mkr, kvittningsemissioner om
cirka 2,2 Mkr, Nyemissionen om hdgst 350 Mkr och l&gst 325 Mkr samt upptagande av
nya kreditfaciliteter om cirka 245 Mkr sommaren 2018 och 541,5 Mkr i samband med
forvarv av GSS-Portféljen.

Information om proformaredovisningen har granskats av Bolagets revisorer, se
"Revisors rapport avseende proformaredovisning”.

Proformabalansrékning per den 30 juni 2018

Tre Kronor
Forvarv efter
Tre sommaren forvary
Kronor 2018 i sommaren Tre
fore Norge 2018 Forvarv.  Summan Kronor
forvary och Norge och GSS- av efter
MKR 2018-06-30"  Sverige? Sverige Portfoljen® justeringar forvary  Noter
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 942 463 1405 903 1366 2308 4)
Oviga 4 2 6 - 2 6
anlaggningstillgdngar
Summa
anléggningstillgangar 947 464 141 903 1367 2314
Omséttningstillgéngar
Kortfristiga fordringar 1 0 1 - 0 1
Likvida medel 50 6 56 42 47 97 5)
Summa
omséttningstillgdngar o 6 57 42 48 9
SUMMA TILLGANGAR 998 470 1468 945 1415 2413
EGET KAPITAL OCH
SKULDER
Eget kapital 431 196 627 368 564 995 6)
Avsattningar 30 - 30 - - 30 7)
Uppskjuten skatteskuld 24 17 41 16 33 57 8)
Langfristiga skulder 494 245 739 542 786 1281 9)
Kortfristiga skulder 19 12 30 19 31 49 10)
SUMMA SKULDER
OCH EGET KAPITAL 998 470 1468 945 1415 2413

1) Baserad pa Bolagets delarsrapport per den 30 juni 2018. Delarsrapporten har ej granskats av Bolagets
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revisor. Under innevarande ar har fastighetsvardering skett daterad 2018-09-10 av fastigheterna Tre Kronor
agde 31 december 2017. Detta innebér att posten Férvaltningsfastigheter har 6kat med SEK 36,9 miljoner,
Uppskjuten skatteskuld har 6kat med 22 procent av SEK 36,9 miljoner och Eget kapital har 6kat med 78
procent av SEK 36,9 miljoner.

2) Baserad pa Fastighetsportfoljens ej oversiktligt granskade internt upprattade finansiella rapporter per
planerad tilltrédesdag samt berdknad extra kassa efter genomférd riktad emission i juli 2018. Véxelkurs
NOK/SEK 1,1 har anvants (d.v.s. fér 10 norska kronor erhalls 11 svenska kronor).

3) Baserad pa Fastighetsportfoljens ej oversiktligt granskade internt upprattade finansiella rapporter per
planerad tilltradesdag samt beraknad extra kassa efter Nyemissionen.

4) Verkligt varde justering hanférligt till Forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheternas verkliga varde ar
baserat pa en fastighetsvérdering genomford av Newsec Advice AB med vérdetidpunkt 2018-09-10 i Sverige
och av Newsec AS i Norge med vardetidpunkt 2018-08-06. Forvarvet ar ett tillgangsforvarv. Uppskjuten skatt
redovisas pa differensen mellan tillgangsforvarv och extern marknadsvardering.

5) Baserat pa SEK 325 miljoner i emissionsvolym. Baserat pa likvida medel 2018-06-30 samt beraknad extra
kassa efter Forvarv sommaren 2018 i Norge och Sverige och férvérv av GSS-Portféljen. Kassan ar reducerad
med initiala kostnader for forvarv av GSS-Portfoljen om cirka 30 Mkr férdelat enligt foljande:
emissionskostnader (cirka 8,5 Mkr) och transaktionskostnader (cirka 21,5 Mkr varav totalt 16 Mkr ar till Catella
Corporate Finance Stockholm AB och Catella Property Asset Management AB for transaktionsradgivning). |
transaktionskostnader ingar upplaggningsavgift pa banklan, beddémd kostnad for nya pantbrev, legala
kostnader, och kostnader for évriga due diligence konsulter.

6) Eget kapital for Tre Kronor fore forvary justerat for ny vardering i Sverige daterad 2018-09-11 efter
delarsrapport 30 juni 2018 motsvarande 78 procent av SEK 36,9 miljoner.

7) Avsattning for Tillaggskopeskilling enligt delarsrapport 30 juni 2018.

8) Baserad pa uppskjuten skatt redovisad i delarsrapport 30 juni 2018 samt uppskjuten skatt pa beraknade
differenser mellan varde vid tillgangsforvarv och extern vardering med tilltréden av forvaltningsfastigheter

9) Lan redovisade i delarsrapport 30 juni 2018 och 1an som har tagits och forvantas tas upp i samband med
tilltraden av forvaltningsfastigheter.

10) Kortfristiga skulder redovisade i delarsrapport 30 juni 2018 och kortfristiga skulder som forvantas tas dver i
samband med tilltréden av forvaltningsfastigheter.

B.9

Intjaningsférmaga

Nedan presenteras aktuell intjaningsférmaga proforma for Tre Kronor efter
genomforda Forvary sommaren 2018 i Sverige och Norge och efter
planerat férvarv av GSS-Portfoljen.

Intjaningsférmagan ar inte en prognos utan endast att betrakta som en
teoretisk dgonblicksbild och presenteras endast for illustrationsandamal.
Den beddémda, aktuella intjaningsformagan innefattar inte en bedémning
av den framtida utvecklingen av hyror, vakansgrad, driftskostnader, rantor
eller andra faktorer. Tre Kronors resultat paverkas aven av
vardeforandringar i fastighetsbestandet och derivat samt av eventuella
framtida forvarv och avyttringar av fastigheter och investeringar i ny-, till-
och ombyggnation. Intjaningsformagan ska lasas tillsammans med 6vrig
information i Prospektet.

Information om intjaningsférmagan har granskats av Bolagets revisorer, se
"Revisorsrapport avseende aktuell intjdningsférmdga efter forvérven”.
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Foljande information har utgjort underlag for den bedémda
intjaningsformagan:

e  Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis inklusive tillagg samt 6vriga
fastighetsrelaterade intakter per den 30 juni 2018 utifrdn gallande
hyreskontrakt.

e  Fastighetskostnader baseras pa rullande tolvmanadersperiod for Tre
Kronors fastighetsbestand per den 30 juni 2018 och for forvarven pa
rullande tolvmanadersperiod per den 30 juni 2018 vad avser
driftkostnader samt en beddomning av langsiktiga arliga
underhallskostnader.

e  Fastighetsskatten har beraknats utifran fastigheternas taxeringsvarde per
den 30 juni 2018.

e  Administration har berdknats utifran faktiska kostnader fér administration
under de senaste tolv manaderna for Tre Kronor samt en uppskattning av
tillkommande kostnader fran férvarven.

e  Finansnettot baseras pa genomsnittlig ranteniva (inklusive kostnad for
derivat) och réntebarande skulder fér Tre Kronor per den 30 juni 2018
med tillagg for bedémd finansieringskostnad for forvarven, vilken baseras
pa en genomsnittlig rantenivd om 3,2 procent. Avskrivningar av de
aktiverade utgifterna for kapitalanskaffning har ej inkluderats.

e Intjaningsformégan for den norska verksamheten har réknats om till
valutakursen 1,1 NOK/SEK (d.v.s. for 10 norska kronor erhalls 11 svenska
kronor).

e | Ovrigt har inga justeringar eller andra beddmningar gjorts avseende
aktuell intjaningsformaga efter forvarven av Fastighetsportfoljen for Tre
Kronor.

Aktuell intjaningsférmaga per den 30 juni 2018

Tre Kronor

efter

Forvarv férvarv
sommaren sommaren

Tre Kronor 2018 2018 Forvarv

fére forvarv. Norge och  Norge och GSS- Tre Kronor
MKR 2018-06-30 Sverige Sverige  Portfolien  efter forvarv
Hyresvérde 86 39 125 69 194
Vakanser -7 -2 -8 -2 -10
Hyresintékter? 79 37 16 68 184
Driftskostnader? -15 -3 -18 -10 -28
Underhalls-
kostnader® 6 B 7 4 i
Fastighetsskatt -4 -1 -4 -3 -7
Fastighets-
administration 0 0 . 0 5
Driftnetto 54 32 87 51 137
Administration -9 -3 -12 -5 -17
Finansnetto -15 -9 -24 -17 -41
Férvaltningsresultat 3 20 51 29 80

1) Exklusive temporéara hyresrabatter.
2) Normaliserat for extraordindra handelser sdsom den langa kalla och snérika vintern som
intraffade under perioden 2017 H2 - 2018 H1.

-16-



3) Exklusive akuta underhéllsatgarder for forvarvsobjekt Deje 1:53 i Forshaga (tak och
ventilation), totalt cirka SEK 700 000.

Totalt antal aktier fore Férvarv sommaren 2018 i Sverige och Norge och
fore Nyemissionen var 3 555 000 stycken och beraknat forvaltningsresultat
var 31 Mkr eller 8,8 kr/aktie.

Totalt antal aktier efter Forvarv sommaren 2018 i Sverige och Norge men
fore Nyemissionen ar 5 308 211 stycken och beraknat forvaltningsresultat
ar 51 Mkr eller 9,6 kr/aktie.

Totalt antal aktier efter Nyemissionen beraknas vara hogst 8 579 240
stycken och beraknat forvaltningsresultat ar cirka 80 Mkr eller 9,3 kr/aktie.
Tre Kronor har dock en extra kassa minst cirka 39 Mkr efter emissionen
vilket motsvarar cirka 367 000 aktier. Kassan planeras framst att anvandas
for justeringar i befintligt bestand. Justerat for kassan blir efter
Nyemissionen justerat berdknat forvaltningsresultat lagst 9,7 kr/aktie.

B.10 | Revisors- Ej tillamplig. Revisorsanmarkning saknas.
anmarkning
B.11 | Otillrackligt Rorelsekapital i detta sammanhang definieras som Tre Kronors majlighet

rorelsekapital

att fullgora sina forpliktelser inom en tolvmanaders horisont. Med
anledning av forvarvet av GSS-Portféljen kommer Tre Kronors
rorelsekapital ej att vara tillrackligt. Forvarvet av GSS-Portféljen planeras att
tilltrddas den 7 november 2018 och Tre Kronor ska erldgga kdpeskillingen
pa tilltradesdagen. Nyemissionen genomfors for att mojliggora forvarvet
av GSS-Portfoljen och hela emissionslikviden kommer att anvandas till
forvarvet. Minst 325 Mkr maste tillforas genom Emissionen for att en brist
inte ska uppkomma.

Genom den planerade Nyemissionen om hdgst 350 och lagst 325 Mkr fore
avdrag for emissionskostnader samt nya kreditfaciliteter om 541,5 Mkr
forvantas rorelsekapitalbehovet for de kommande tolv ménaderna att
tackas.

Om Nyemissionen ej genomfors eller beviljade krediter inte betalas ut
saknas tillrackligt rorelsekapital. Tre Kronor kan dock ej heller i sddant fall
fullfolja forvarvet av GSS-Portfoljen, eftersom férvarvsavtalet ar villkorat av
att Nyemissionen genomférs.

Om Tre Kronor inte skulle lyckas erhalla finansiering och darmed inte har
tillracklig finansiering for att genomféra forvarvet av GSS-Portfoljen efter
att Nyemissionen ar genomford kan Bolaget dock komma att drabbas av
rattsliga sanktioner pa grund av avtalsbrott, eftersom forvarvsavtalet ar
bindande.
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AVSNITT C — VARDEPAPPEREN

C1 | Vardepapper som | Aktier med ISIN-kod SE0010169516 och kortnamn 3KR utgivna av Tre
erbjuds Kronor Property Investment AB (publ).
C.2 | Valuta Bolagets aktier & denominerade i SEK.
C.3 | Totalt antal aktier i | Per dagen for Prospektet finns 5 308 211 utestdende aktier i Bolaget.
Bolaget Aktierna i Bolaget har emitterats i enlighet med svensk ratt. Samtliga
emitterade aktier ar fullt betalda. Varje aktie har ett kvotvarde om en (1)
krona.
C4 | Rattigheter som Samtliga aktier i Bolaget har emitterats i enlighet med aktiebolagslagen
sammanhénger (2005:5517) och de réttigheter som ar forenade med Bolagets aktier,
med inklusive de rattigheter som foljer av bolagsordningen, kan endast andras i
enlighet med de férfaranden som anges i denna lag.
vardepapperen
Varje aktie berattigar innehavaren till en (1) rést pa bolagsstamma. Varje
aktiedgare ar berattigad till det antal roster som motsvarar aktiedgarens
totala innehav av aktier i Bolaget.
Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler vid
en kontantemission eller kvittningsemission har aktiedgarna foretradesratt
att teckna sddana aktier i forhallande till det antal aktier som de innehade
fore emissionen.
Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till vinstutdelning samt till Bolagets
tillgdngar och eventuella éverskott i handelse av likvidation. Beslut om
vinstutdelning i aktiebolag fattas av bolagsstdmman. Ratt till vinstutdelning
tillkommer den som pé av bolagsstamman beslutad avstamningsdag ar
registrerad som agare av aktier i den av Euroclear Sweden AB (“Euroclear”)
forda aktieboken. Vinstutdelningen utbetalas normalt till aktiedgarna som
ett kontant belopp per aktie genom Euroclear, men betalning kan aven ske
i annat an kontanter (sakutdelning). Om aktiedgare inte kan nas genom
Euroclear, kvarstar aktiedgarens fordran pa Bolaget avseende vin-
stutdelningsbeloppet under en period som begrénsas i tiden genom regler
om tiodrig preskription. Vid preskription tillfaller vinstutdelningsbeloppet
Bolaget. Det finns inga restriktioner avseende ratten till vinstutdelning foér
aktiedgare bosatta utanfor Sverige. Aktiedgare som inte har skattemassig
hemvist i Sverige ar normalt foremal for svensk kupongskatt.
C.5 | Inskrénkningar i Ej tillampligt. Bolagets aktier ar inte foremal for ndgra begransningar i
den fria ratten att overldta dem.
Overlatbarheten
C.6 | Ansdkan om Ej tillampligt. Bolagets aktier handlas pd Nasdaqg Stockholm First North
upptagande till som ar en oreglerad marknadsplats. Efter att Bolagsverket har registrerat
handel pa de nyemitterade aktierna som ges ut i Nyemissionen kommer dessa att
reglerad marknad | handlas pa Nasdaq Stockholm First North.
C.7 | Utdelning och Bolagets malsattning ar att leverera utdelning om atta (8) kronor per aktie

utdelningspolicy

per ar, motsvarande tva (2) kronor per aktie och kvartal frdn och med
andra kvartalet 2018. Samtliga aktier har lika ratt till utdelning samt till
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Bolagets tillgangar och eventuellt dverskott i hdndelse av likvidation. Under
rakenskapsaren som slutade den 31 december 2017 har ingen utdelning till
aktiedgarna lamnats.

AVSNITT D - RISKER

DA

Huvudsakliga
risker avseende
emittenten och
dess
verksamhet

Koncernen ar foremal for risker som helt eller delvis ar utanfér Koncernens
kontroll och som péverkar eller kan komma att paverka Koncernens verksamhet,
resultat, finansiella stallning och framtidsutsikter. Nedanstdende riskfaktorer,
som beskrivs utan sarskild ordning och utan anspradk pa att vara utttmmande,
beddms vara de huvudsakliga riskerna for Koncernens framtida

Makroekonomiska risker — Makroekonomiska faktorer sasom tillvaxt i BNP,
inflation och eventuell deflation, produktionstakt fér nya bostader och lokaler
samt mojligheter att erhélla finansiering, arbetsléshet och befolkningsstruktur
paverkar Tre Kronors verksamhet. Negativa forandringar av dessa faktorer
riskerar att fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Konkurrens — Bolagets konkurrenskraft ar bland annat beroende av Bolagets
formaga att attrahera och behélla hyresgaster, att férutse framtida férandringar
och trender i fastighetsbranschen och att anpassa sig till nuvarande och
framtida marknadsbehov. Om Bolaget inte kan konkurrera pa ett framgangsrikt
satt kan det vasentligt paverka hyresnivder och vakansgrader och Bolagets
intakter skulle minska, vilket i sin tur kan fa en vésentlig negativ inverkan pa
Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Fastigheternas vardeférandring — Vardeforandringar i Koncernens fastigheter
kan uppsta antingen till foljd av makroekonomiska orsaker, mikroekonomiska
orsaker eller fastighetsspecifika orsaker (oftast kassaflodesrelaterade). Utdver
detta finns risk att enstaka fastigheter inom fastighetsbestandet ar felaktigt
vérderade. Om ndgon av ovan dessa risker skulle férverkligas kan det fa en
omedelbar och vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling — Det finns risk att Tre Kronor inte
kan erbjuda de I6sningar hyresgasterna efterfrdgar och i konkurrens inte ha
tillrackliga resurser att behalla eller attrahera hyresgaster, vilket kan fa vasentlig
negativ inverkan pa Tre Kronors verksamhet, resultat och finansiella stéllning.
Felaktiga val av entreprendrer, leverantorer, material och tekniska I6sningar kan
fa negativ paverkan pa Bolagets fastighetsutveckling. Ny-, till- och
ombyggnationer innefattar arbetsmiljorisker dar olyckor och negativ
miljdpaverkan kan paverka Tre Kronor negativt. Om Tre Kronor fattar felaktiga
beslut avseende utvecklingen av Koncernens fastigheter kan det fa en vésentlig
negativ inverkan pa Tre Kronors verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Forvaltningsavtal med Catella Property Asset Management, avtalet om
ekonomisk férvaltning med Newsec Asset Management AB och andra
vasentliga avtal - Om férvaltningsavtalet med Catella Property Asset
Management, eller andra avtal som &r viktiga for Tre Kronors verksamhet, sags
upp, kan det, for det fall att personer i Bolagets ledning lamnar, innebara en
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vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Forvarv och avyttringar — Genomforda forvary av fastigheter och
fastighetsdgande bolag kan fa negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stallning om exempelvis ovéntade vakanser uppstar,
bokfoéringsmassiga och/eller ekonomiska antaganden inte stammer och/eller
oférutsedda miljokrav och skattekrav uppkommer. Vid avyttringar av fastigheter
och fastighetsédgande bolag ar Bolaget beroende av en likvid
fastighetsmarknad, som i sin tur &r beroende av ett antal olika faktorer,
exempelvis makroekonomiska forhallanden, férandringar i potentiella kopares
finansiella stallning och finansieringsférutsattningar, forandringar i nationella
eller internationella ekonomiska villkor och férandringar i lagar, regelverk eller
skattepolicies. Utdver férmagan att fullfolja attraktiva investeringsmajligheter
kan en illikvid fastighetsmarknad fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Forvarv av HIG Norwegian Retail AS — Det finns risk att de underskott som
medféljer HIG Norwegian Retail AS vid ett forvarv inte kommer att kunna
utnyttjas i full utstrackning. Om inte kdpeskillingen for aktierna i HIG Norwegian
Retail AS har justerats korrekt i forhallande till denna risk kan Bolagets
verksamhet, resultat och finansiella stallning komma att paverkas negativt for
det fall och i den utstrackning underskottsavdragen inte kan utnyttjas. Bolagets
forvarv av HIG Norwegian Retail AS sker i norska NOK. Bolaget ar séledes
exponerat mot fluktuationer i den norska valutan vilka kan paverka Bolagets
verksamhet, resultat och finansiella stéllning negativt.

Hyresintakter — Hyresintakter fran Bolagets hyresgaster kan paverkas negativt av
en mangd olika faktorer sdsom sjunkande marknadshyror, uteblivna
indexupprakningar, minskade ytbehov, 6kande vakanser, minskad efterfrdgan
eller 6kade kundforluster. GSS-Portféljen innehaller ett antal hyresavtal och ett
flertal &r uppsagda av hyresgast och/eller hyresvarden for villkorsandring. Om
Tre Kronor drabbas av lagre hyresintakter kan det fa en vasentlig negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Fastighetskostnader — Tre Kronor kan dsamkas ¢kade fastighetskostnader i form
av bland annat driftkostnader, taxebundna kostnader, kostnader for
fastighetsadministration, forsakringskostnader, tomtrattsavgalder och
fastighetsskatt. Oférutsedda fastighetskostnader kan vara av vasentlig betydelse
for Bolaget, ha negativ inverkan pa Koncernens fastigheters attraktionskraft,
kréava betydande kostnader att avhjalpa eller dtgarda samt minska
uthyrningsgraden och hyresintakterna, vilket kan fa en vasentlig negativ
inverkan pa Tre Kronors verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Legala risker — Det finns risk att Bolaget inte beviljas de tillstdnd eller erhller de
beslut som kravs for att bedriva och utveckla verksamheten pé ett dnskvart satt,
vilket kan paverka Bolagets resultat och finansiella stéllning negativt. Det finns
aven risk att férandringar sker i tillamplig lagstiftning och att Bolaget eller
kunder till Bolaget méste folja dessa vilket kan fa en vasentlig negativ inverkan
pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.
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Tvister — Tre Kronor ar exponerat for risker relaterade till tvister, ansprak,
utredningar och rattsliga férfaranden, vilka kan leda till att Bolaget blir skyldigt
att betala skadestand eller att upphdra med vissa férfaranden som i sin tur kan
fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Miljorisk — Krav kan komma att riktas mot Bolaget fér marksanering eller
efterbehandling avseende férekomst av eller misstanke om férorening i mark,
vattenomraden eller grundvatten for att stalla fastigheter i sddant skick som
foljer av miljobalken. Sddana krav kan paverka mojligheten att anvanda
fastigheterna samt fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

Renomméférsamring — Om Tre Kronors renommeé skulle forséamras eller om Tre
Kronor blir fdremal for negativ publicitet, kan det minska dess konkurrenskraft,
uppta bolagsledningens tid och resurser samt orsaka ytterligare kostnader fér
Tre Kronor, vilket kan f& en negativ inverkan pa Tre Kronors méjligheter att
uppna sitt tillvaxtmal samt pa dess verksamhet, resultat och finansiella stallning i
ovrigt.

Forsakringsrisker — Om en oforsakrad skada skulle uppsta, eller om en skada
overstiger forsakringsskyddet, kan Bolaget komma att férlora det kapital som
investerats i den drabbade fastigheten samt framtida intakter fran fastigheten.
Bolaget kan dessutom bli ansvarigt for att reparera skador som orsakats av
oférsakrade risker. Bolaget kan aven bli ansvarigt for skulder och andra
ekonomiska forpliktelser avseende skadade byggnader. Oférsakrade forluster,
eller forluster som overstiger Koncernens forsakringsskydd kan fa en vésentlig
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Organisatorisk risk — Bolagets framtida utveckling beror i hég grad pé
foretagsledningens och andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och
engagemang. Bolaget har en relativt liten organisation vilket medfér beroende
av enskilda medarbetare. Forséamrad mojlighet for Bolaget att behalla och
rekrytera kvalificerad ledningspersonal och annan kompetent personal pa
rimliga villkor, kan fa en vasentlig paverkan pa Bolagets resultat och finansiella
stallning.

Skattelagstiftning — Forandringar i skattelagstiftning kan 6ka Tre Kronors
skattebelastning vilket kan fa en fa en vasentlig negativ inverkan pa Tre Kronors
verksamhet, resultat och finansiella stéllning. Tre Kronor har exempelvis
betydande rantekostnader och om nagon begransning i avdragsratten for
rantekostnader infors i Sverige kan Bolagets skattebelastning komma att 6ka
avsevart. Tre Kronors rétt till avdrag for skattemassiga underskott kan begransas
eller falla bort till féljd av framtida férandringar i svensk skattelagstiftning eller,
enligt nuvarande regler, till f6ljd av andrade &garforhallanden. Om Tre Kronor
misslyckas att korrekt tolka och uppfylla de skatteregler som galler fér Bolaget
och dess verksamhet, sarskilt med hansyn till grénsdragningen mellan
fastighetsforvaltning och handel med fastigheter, kan det fa en vasentlig
negativ inverkan pa Tre Kronors verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Likviditet och refinansiering — Om Tre Kronor i framtiden misslyckas med att
erhélla nédvandig finansiering, eller om Tre Kronor inte har tillracklig likviditet
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for att uppfylla sina forpliktelser, mojlighet att refinansiera sina laneavtal, fullfolja
sin forvarvsstrategi pa grund av likviditetsbrist eller endast kan refinansiera sina
l&neavtal pa for Tre Kronor oférmanliga villkor, kan det fa en vasentlig negativ
inverkan pa Tre Kronors verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Rénterisk — Om of6rutsedda ranteférandringar paverkar Tre Kronors kassaflode
negativt kan det f4 en vasentlig negativ inverkan pa Tre Kronors verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

D.3 | Huvudsakliga Alla investeringar i vardepapper ar férknippade med risker. Sddana risker kan
risker avseende | leda till att priset pa Tre Kronors aktier sjunker avsevart och investerare kan
vardepapperen | forlora hela eller delar av sin investering. Nedanstdende riskfaktorer, som
beskrivs utan sarskild ordning och utan ansprak pa att vara uttommande,
beddms vara de huvudsakliga riskerna for Tre Kronors aktier.

Priset pa aktien - Det finns risk for att en aktiv och likvid handel i Bolagets aktier
inte kommer att utvecklas och dérmed en risk for att aktiedgare inte kommer att
kunna avyttra sina aktier eller endast kan avyttra sina aktier med férlust. Priset
pa aktierna kan dven komma att bli foremal for avsevérda fluktuationer. Framfor
allt kan priset pa aktierna paverkas av forandringar i utbud och efterfragan,
fluktuationer i verkligt eller prognostiserat resultat, formaga att nd upp till
aktieanalytikers vinstférvantningar, férandringar i det allmanna ekonomiska
laget, forandringar av lagar och regelverk samt andra faktorer. Dessutom kan
den generella volatiliteten pa aktiemarknaden leda till att priset pa aktierna
pressas ned dven om det inte finns nagot skal till detta mot bakgrund av
Koncernens verksamhets- eller vinstpotential. En investering i Bolagets aktier
bor foregas av en noggrann analys av koncernen, av dess konkurrenter och
omvarld samt av generell information om fastighetsbranschen och
fastighetsbolag.

Handel — Priset pa Tre Kronors aktier kan &ven falla under teckningskursen i
Erbjudandet och det féreligger risk for att det inte kommer finnas tillracklig
likviditet i aktierna, vilket skulle kunna medféra svarigheter fér enskilda
innehavare av sddana instrument att avyttra dessa vid onskad tidpunkt eller till
prisnivaer som skulle rada om likviditeten var tillfredstéllande. En allman
nedgdng pa aktiemarknaden eller en snabb avmattning avmattning i
konjunkturen skulle aven kunna péaverka Bolagets aktiekurs negativt, utan att
detta har orsakats av Bolaget.

Framtida utdelning — Framtida vinstutdelningar och storleken pa sadana
vinstutdelningar ar bland annat beroende av koncernens framtida resultat,
finansiella stallning, kassafloden och rérelsekapitalbehov. Forandringar i
namnda faktorer kan leda till att vinstutdelningen minskar eller att ingen
vinstutdelning lamnas.

Forséljning av storre aktieposter och utspadning — Betydande forsaljningar av
aktier, som genomfors av storre aktiedgare, liksom en allman
marknadsforvantan om att emissioner kommer att genomféras kan paverka
kursen pa Bolagets aktier negativt. Framtida emissioner av aktier eller andra
vérdepapper kan spada ut investerares aktieinnehav och vasentligt paverka
priset pa Bolagets aktier negativt. Riktade emissioner, utan foretradesratt for
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befintliga dgare, kan vidare minska dgarandelen och inflytande fér innehavare
av aktier liksom vinst per aktie och substansvarde per aktie.

Valutarisk for utlandska investerare — Investerare som har en annan
referensvaluta an svenska kronor kan komma att paverkas negativt av en
nedgang av vardet pa SEK i forhéllande till respektive investerares
referensvaluta. Dessutom kan sadana investerare drabbas av extra
transaktionskostnader for att véaxla SEK till annan valuta.

AVSNITT E — ERBJUDANDET

E1 Emissions- Tre Kronor forvantas erhélla en nettolikvid uppgaende till lagst cirka 317 och
intékter och hogst 341 Mkr fran Nyemissionen efter avdrag for totala emissionskostnader
emissions- om cirka 8,5 Mkr, inklusive arvoden till Catella Bank S.A. och ABG Sundal
kostnader Collier AB.

E.2a | Motiv och Tre Kronor har ingatt ett aktiedverlatelseavtal om forvarv av AEVS Grocery
anvandning av Stores Sweden AB frdn AEVS Vattenslang AB, varigenom en fastighetsportfolj
emissionslikvid avseende fastigheter i Sverige indirekt forvarvas. Férvarvet ar villkorat av att

Bolaget tillfors minst 325 Mkr fore emissionskostnader genom nyemission av
aktier. Nyemissionen genomfors for att mojliggora forvarvet. Minst 325 Mkr
maste tillféras genom Emissionen for en brist inte ska uppkomma.

For att sakerstalla finansieringen av férvarvet har styrelsen i Tre Kronor
beslutat att genomféra Nyemissionen. Nyemissionen bedoéms tillféra Bolaget
hogst 350 Mkr och lagst 325 Mkr fore avdrag for emissionskostnader.
Emissionslikviden kommer att anvéndas for att delfinansiera forvarvet.

E.3 | Erbjudandets Erbjudandet
f(?”rggjr och Erbjudandet omfattar hdgst 3 271 029 aktier och lagst 3 037 384 aktier och
Vi

riktar sig till allm@nheten i Sverige. De nya aktierna emitteras till en
teckningskurs om 107 kronor per aktie. Teckningskursen har bestamts till ett
beraknat marknadsvarde for aktien med avdrag for sedvanlig rabatt i syfte att
sakerstélla nyemissionens genomférande.

Anmalan

Anmalan om forvarv av aktier kommer endast att ske i jamna 100-tal och
omfatta lagst 100 aktier. Anmalan om forvarv av aktier ska ske under perioden
27 september—18 oktober 2018. Styrelsen i Tre Kronor forbehaller sig ratten att
forlanga teckningsperioden. Anmalan om férvarv av aktier kan goras till
Catella Bank eller ABG Sundal Collier enligt respektive banks instruktioner.

Tilldelning

Beslut om tilldelning av aktier fattas av styrelsen fér Tre Kronor. | hdndelse av
overteckning kan tilldelning av aktier komma att ske till ett lagre antal &n
anmalan avser. For att komma ifraga for tilldelning, se respektive banks villkor
pa anmalningssedel.

Besked om tilldelning och betalning
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Tilldelning beraknas ske omkring den 24 oktober 2018. Snarast darefter
kommer tilldelning att meddelas genom avrakningsnota via respektive bank.

Registrering och redovisning av BTA samt aktier

Efter erlagd betalning kommer Euroclear att sanda ut en avi som bekréftelse
pa att BTA avseende nya aktier bokats in pa tecknarens VP-konto. Avisering till
aktiedgare vars innehav ar forvaltarregistrerat sker i enlighet med respektive
forvaltares rutiner. De nya aktierna kommer att bokféras som BTA pa kontot
till dess att registrering av Nyemissionen har skett hos Bolagsverket.
Registrering beraknas ske hos Bolagsverket under vecka 44 2018 och
omvandling av BTA till aktier berdknas ske under vecka 45 2018. Nagon VP-avi
utsénds ej i samband med denna omvandling.

E4

Intressen och
intressekonflikter

Det forekommer inga familjeband mellan styrelseledamoter eller ledande
befattningshavare. Det féreligger inte ndgra intressekonflikter eller potentiella
intressekonflikter mellan styrelseledamoternas och ledande be-
fattningshavarnas ataganden gentemot Bolaget och deras privata intressen
och/eller andra dtaganden. Vissa styrelseledaméter och ledande
befattningshavare har ekonomiska intressen i form av innehav av aktier i
Bolaget.

DNB Bank ASA, filial Sverige ar emissionsinstitut. Catella Corporate Finance
Stockholm AB ("Catella”) &r finansiell radgivare i samband med forvérv av
GSS-Portféljen och Nyemissionen. Catella Bank S.A. ar tillsammans med ABG
Sundal Collier AB Joint Bookrunners till Bolaget i samband med
genomfdrandet av Erbjudandet. Advokatfirman Glimstedt &r legal rddgivare till
Tre Kronor i samband med férvarv av GSS-Portfdljen och Nyemissionen.
Catella och Advokatfirman Glimstedt erhdller en pa férhand avtalad ersattning
for utforda tjanster till Bolaget. Utdver vad som anges ovan har Catella eller
Advokatfirman Glimstedt inga ekonomiska eller andra intressen i
Nyemissionen eller vid upprattandet av Prospektet.

Bolaget bedémer att det inte féreligger nagra intressekonflikter med
anledning av ovan.

ES

Séljande
aktiedgare/Lock
up-avtal

Ej tillamplig; Erbjudandet omfattar nyemitterade stamaktier. Det féreligger
inga lock-up avtal vid datumet for Prospektet.

E.6

Utspadnings-
effekt

Aktiedgare som valjer att inte delta i Nyemissionen kommer att fa sin
agarandel utspadd med hogst 3 271 029 nya aktier, motsvarande hogst 38,1
procent av kapitalet och hodgst 38,1 procent av résterna i Bolaget.
Utspadningseffekten ar berdknad pa basis av antalet nya aktier respektive
roster i Nyemissionen dividerat med totalt antal aktier respektive roster i
Bolaget efter Nyemissionen.

E7

Kostnader som
alaggs
investerare

Ej tillamplig; Bolaget alagger inte investerare nagra kostnader i samband med
Nyemissionen.
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RISKFAKTORER

En investering [ Tre Kronor dr férknippad med risker av varierande slag. Investerare bér noga évervéga alla
risker som anges nedan och all 6vrig information i Prospektet innan ett investeringsbeslut avseende
Bolagets aktier fattas. Om ndgon av nedanstdende risker forverkligas kan det fa till folid att Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stdllning paverkas negativt i visentlig grad. | sadana fall kan Bolagets
aktiekurs falla och investerare kan dd komma att férlora delar av eller hela sin investering. De risker som
beskrivs nedan dr inte de enda risker som pdverkar Koncernen och investerare i Bolaget. Ytterligare risker
som for ndrvarande inte dr kdnda for Koncernen eller som for ndrvarande, baserat pd Bolagets riskanalys,
anses vara ovdsentliga, kan ha en betydande negativ inverkan pdG Koncernens rérelse och vésentlig negativ
inverkan pd Koncernens verksamhet, resultat eller finansiella stéllning. Den ordning i vilken riskerna
presenteras dr inte avsedd att indikera sannolikheten for att de ska intrdffa eller dessas allvar eller betydelse.
Utéver detta avsnitt ska investerare beakta den dvriga information som ldmnas i Prospektet ( dess helhet.

Prospektet innehdller framdtblickande uttalanden som grundas pd antaganden och uppskattningar och
som omfattas av risker och osdkerhetsfaktorer. Koncernens verkliga resultat skulle kunna skilja sig vésentligt
fran det som forutses i dessa framdtblickande uttalanden, till félid av mdnga faktorer, bland annat riskerna
som beskrivs nedan och i andra avsnitt i Prospektet.

RISKER RELATERADE TILL BOLAGET OCH DESS VERKSAMHET

Makroekonomiska risker

Tre Kronors verksamhet paverkas av makroekonomiska faktorer vilka ligger utanfor Bolagets kontroll.
Dessa faktorer innefattar, men ar inte begransade till, tillvaxten i BNP, inflation och eventuell deflation,
produktionstakt for nya bostader och lokaler samt mojligheter att erhélla finansiering, arbetsldshet och
befolkningsstruktur. En svag konjunkturutveckling paverkar exempelvis efterfrdgan pa lokaler negativt
vilket i sin tur kan leda till 6kade vakanser, sjunkande marknadshyror samt utebliven indexupprékning i
Bolagets befintliga hyresavtal. Dessutom skulle risken att Bolagets hyresgéster far betalningsproblem och
blir foremal for konkurs 6ka vilket skulle innebara en omedelbar och negativ effekt pa Bolagets
kassaflode. En begransad tillgang till kapital pa grund av exempelvis generella svarigheter att erhalla
finansiering (eller finansiering pé for Tre Kronor acceptabla villkor) hammar Bolagets mojligheter att
bedriva affarsverksamhet. Allménna ekonomiska nedgangar kan dven paverka marknadsvéardena pa
Koncernens fastigheter. Om ndgon av dessa risker skulle forverkligas kan det f& en vasentlig negativ
inverkan pd Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stalining.

Konkurrens

Tre Kronor utvecklar och férvaltar fastigheter, primart handelsfastigheter (dagligvaruhandel), i en bransch
som ar konkurrensutsatt. Bolagets konkurrenskraft ar bland annat beroende av Bolagets férmaga att
attrahera och behélla hyresgaster, att forutse framtida forandringar och trender i fastighetsbranschen och
att anpassa sig till nuvarande och framtida marknadsbehov. Bolaget kan darfér tvingas gora
kostnadskravande investeringar, omstruktureringar eller prissankningar. Vidare kan Bolagets konkurrenter
ha storre resurser och kapacitet for att battre std emot nedgangar pa marknaden, konkurrera pa ett mer
framgangsrikt satt, vara battre pa att behalla kompetent personal och reagera pé forandringar i
hyresgésters behov. Om Tre Kronor inte kan konkurrera pa ett framgangsrikt satt kan det vésentligt
paverka hyresnivaer och vakansgrader och Bolagets intakter skulle kunna minska, vilket i sin tur kan fa en
vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Fastigheternas vardeforandring

Marknadsvardet pa Tre Kronors fastighetsbestand ar beroende av ett antal olika faktorer.
Vardeférandringar kan uppsta antingen till féljd av makroekonomiska orsaker, mikroekonomiska orsaker
eller fastighetsspecifika orsaker (oftast kassaflédesrelaterade). Oavsett orsak paverkar vardeférandringar
saval resultatrakning som finansiell stéllning. Stora negativa vardeférandringar kan ytterst medfora att
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avtalade villkor och dtaganden i Koncernens kreditavtal bryts, vilket kan leda till dyrare upplaning, eller i
varsta fall, att krediterna kan sagas upp av kreditgivarna i frdga. Koncernens fastigheter redovisas till
verkligt véarde i balansrékningen och eventuella vardeféréandringar i fastighetsbestandet redovisas [6pande
over resultatrékningen. Om ndgon av ovan namnda risker skulle forverkligas kan det f& en omedelbar och
vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Fastighetsforvaltningen

Avtal forhandlas inte séllan med professionella aktérer som férvantar sig ett professionellt bemétande
fran Bolagets sida. Om Bolaget inte iakttar ett professionellt bem&tande kan det paverka Bolagets
mojlighet att I1dngsiktigt bedriva en Idnsam forvaltningsenhet och darmed paverka bade Tre Kronors
resultat och anseende. En del av fastighetsforvaltningen bestar i att vara lyhord for hyresgasternas behov
och i dialog forsoka utveckla relationen och erbjuda hyresgasterna vad de efterfragar. Det finns risk att
Bolaget inte kan erbjuda de I6sningar hyresgasten efterfragar och i konkurrens inte ha tillrackliga resurser
att behalla eller attrahera hyresgaster, vilket kan fa vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

Férvaltningsavtal med Catella Property Asset Management samt andra vésentliga avtal

Det finns en osdkerhet om koncernens férvaltningskapacitet for det fall att forvaltningsavtalet med Catella
Property Asset Management inte férnyas efter dess 16ptid. Koncernen ar dessutom beroende av tjanster
och produkter frén vissa konsulter, underleverantérer och andra tjansteleverantorer for att framgangsrikt
genomfora sin affarsplan. Om forvaltningsavtalet med Catella Property Asset Management, eller andra
avtal som ar vasentliga for Tre Kronors verksamhet, ségs upp, kan det innebéara en vasentlig negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Fastighetsutveckling

Koncernens fastighetsutveckling genomférs i form av ny-, till- och ombyggnationer som ska leda till
hogre tillvaxt och hégre I[6nsamhet. Varje utvecklingsbeslut innefattar antaganden om framtida
avkastning pa genomford investering dér bland annat hyresniva, vakanser, réntenivaer och
finansieringsmaojligheter ar parametrar som beaktas. Aven hyresgasternas énskemal ar foremal for
antaganden och bedémningar. Beslut baserade pa felaktiga antaganden eller férandrade forutsattningar
under perioden for investeringen kan resultera i for 1&g eller negativ avkastning samt negativ paverkan pa
framtida tillvaxt. Ny-, till- och ombyggnationer ar utsatta fér produktionsrisker. Felaktiga val av
entreprenorer, leverantorer, material och tekniska I6sningar kan fa negativ paverkan pa Bolagets
fastighetsutveckling. Ny-, till- och ombyggnationer innefattar arbetsmiljorisker dar olyckor och negativ
miljdpaverkan kan paverka Tre Kronor negativt. Om Tre Kronor fattar felaktiga beslut avseende
Koncernens fastigheter kan det fa en vasentlig negativ inverkan pa Tre Kronors verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Risker relaterade till férvarv

En naturlig del av Tre Kronors verksamhet utgdérs av férvarv av fastigheter eller fastighetsdgande bolag.
Mojligheten att verkstalla 6Gvergripande forvarvsstrategier kan begransas av yttre faktorer sdsom
konkurrens, efterfragan pa attraktiva objekt, mojlighet till finansiering, konjunkturlage och prisnivaer pa
investeringsobjekt. Effekten kan da bli att strategin inte efterlevs eller att det ekonomiska resultatet av
genomforda transaktioner paverkar Tre Kronor negativt. Genomférda forvarv kan fa negativ inverkan pa
Tre Kronors verksamhet om exempelvis ovéntade vakanser uppstar, bokféringsmassiga och/eller de
ekonomiska antagandena inte stdammer och/eller oférutsedda miljokrav och skattekrav uppkommer.
Felbeddmer Tre Kronor ndgon av dessa effekter kan det negativt paverka Bolagets verksamhet och
|bnsamhet samt vardet pad Tre Kronors fastighetsbestand. Vid integration av verksamhet och personal i
samband med forvarv kan prognostiserade positiva effekter utebli och processer kan ta langre tid samt ta
mer resurser i ansprak an vad Bolaget forutsatt. Om Tre Kronor inom nagon eller ndgra av de ovan
beskrivna riskerna goér felbedémningar kan det fa en vésentlig negativ inverkan pa Tre Kronors
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

-26-



Forvarv av HIG Norwegian Retail AS

Det finns risk att de underskott som medféljer HIG Norwegian Retail AS vid ett forvarv inte kommer att
kunna utnyttjas i full utstrackning. Om inte kdpeskillingen for aktierna i HIG Norwegian Retail AS har
justerats korrekt i forhallande till denna risk kan Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stéllning
komma att paverkas negativt for det fall och i den utstrackning underskottsavdragen inte kan utnyttjas.

Bolaget ar ett svenskt aktiebolag vars resultat och finansiella stallning redovisas i svenska SEK. Bolagets
forvarv av HIG Norwegian Retail AS sker i norska NOK. Bolaget ar saledes exponerat mot fluktuationer i
den norska valutan vilka kan paverka Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stalining negativt.

RISKER RELATERADE TILL AVYTTRING

Koncernen kan frén tid till annan komma att avyttra fastigheter, bland annat for att optimera och anpassa
sitt fastighetsbestand till marknadens behov. Koncernen kan dessutom komma att avyttra fastigheter for
att finansiera investeringar sdsom exempelvis kdp av nya fastigheter eller ny-, till- och ombyggnationer.
Koncernen ar darvid beroende av en likvid fastighetsmarknad, som i sin tur ar beroende av ett antal olika
faktorer, exempelvis makroekonomiska forhéllanden, forandringar i potentiella kdpares finansiella
stallning och finansieringsforutsattningar, férandringar i nationella eller internationella ekonomiska villkor
och férandringar i lagar, regelverk eller skattepolicies. Utdver formagan att fullfolja attraktiva
investeringsmajligheter kan en illikvid fastighetsmarknad fa en vasentlig negativ inverkan pa koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Hyresintakter

Hyresintakter utgdr Bolagets huvudsakliga 16pande intékter. Dessa ska tacka drifts- och
underhallskostnader samt kapital och administrationskostnader. En minskning av hyresintékterna kan
harledas till hyresnivaer, kundférluster eller vakanser. Hyresintakterna kan paverkas negativt av en mangd
olika faktorer sdsom sjunkande marknadshyror, uteblivna indexupprakningar, minskade ytbehov, 6kande
vakanser, minskad efterfrdgan eller 6kade kundférluster. Vid fastighetsutveckling kompenseras ofta en
kvalitetshojning med en hojning av hyresnivan. Om investeringarna blir dyrare an beréknat eller om
tidsplaner inte halls kan det innebara risk att Ibnsamheten sjunker eftersom avtalsenliga hyresintakter inte
tacker uppkommen kostnad. GSS-Portfoljen innehaller ett antal hyresavtal och ett flertal ar uppsagda av
hyresgast och/eller hyresvarden for villkorsandring. Om Tre Kronor drabbas av lagre hyresintakter kan det
fa en vasentlig negativ inverkan pd Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Fastighetskostnader

Tre Kronors fastighetskostnader bestar av driftkostnader, taxebundna kostnader, kostnader for
fastighetsadministration, forsakringskostnader samt tomtrattsavgalder och fastighetsskatt. Elpriset styrs av
utbud och efterfrdgan pa en 6ppen, avreglerad och delvis internationell marknad och évriga
driftkostnader styrs delvis av lokala monopol, vilket skapar osdkerhet i framtida kostnader. Driftkostnader
utgors exempelvis av kostnader fér underhall och reparationer, bland annat som en féljd av
bestammelser i hyresavtal eller regulatoriska krav, och om Tre Kronor inte genomfér underhall och
reparationer i enlighet med sddana bestammelser kan Bolaget adra sig skadestandsansvar eller boter.
Exempelvis utfardar Boverket kontinuerligt nya féreskrifter om konstruktioner, sdkerhet och évervakningar
av hissar samt foreskrifter och rekommendationer om tillgénglighet. Att anpassa fastigheter till nya regler
ar generellt sett férenat med olika kostnader. Fastighetsdriften kan vidare paverkas av konstruktionsfel,
andra dolda fel eller brister (till exempel elavbrott, asbest eller mogel), skador (till exempel pa grund av
brand eller naturpaverkan) och féroreningar, och Tre Kronor kan behova atgarda eller reparera sddana
brister med anledning av kontraktuella eller regulatoriska krav. Om nadgon av dessa risker skulle
forverkligas kan det resultera i oférutsedda kostnader som ar vasentliga for Bolaget, har en negativ
inverkan pa Koncernens fastigheters attraktionskraft, kraver betydande kostnader att avhjalpa eller
atgarda samt minskar uthyrningsgraden och hyresintékterna, vilket i sin tur kan fa en vasentlig negativ
inverkan pd Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stéllning. Bolagets méjlighet att paverka
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kostnaderna fér tomtrattsavgalder och fastighetsskatt ar begransad. Tomtratterna omférhandlas periodvis
och vid respektive omférhandling finns det inga garantier for att tomtrattsavgalden inte stiger, vilket kan
paverka resultatet.

Legala risker

Bolagets verksamhet regleras och paverkas av lagar och férordningar, foreskrifter samt myndighetsbeslut
avseende exempelvis plan- och byggatgarder, miljdhansyn, sakerhet och uthyrning. For att Koncernens
fastigheter ska kunna anvéndas och utvecklas som avsetts kan det kravas tillstdnd och beslut,
innefattande bland annat detaljplaner och olika former av fastighetsbildningar. Det finns risk att Bolaget i
framtiden inte beviljas de tillstand eller erhaller de beslut som krévs for att bedriva och utveckla
verksamheten pa ett 6nskvart satt, vilket kan paverka Bolagets resultat och finansiella stallning negativt.
Det finns aven risk att férandringar sker i tillamplig lagstiftning och att Bolaget eller kunder till Bolaget
maste folja dessa vilket kan fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Tvister

Bolaget ar inte inblandat i ndgon rattslig tvist eller ndgot skiljeforfarande som har eller haft betydande
effekter pa Bolagets finansiella stallning eller Ibnsamhet. Bolaget kanner inte heller till nagra
omstandigheter som skulle kunna féranleda att ndgot sddant rattsligt forfarande eller skiljeforfarande
uppkommer. Det finns déaremot risk for att Bolaget kan komma att bli inblandat i sadana tvister i
framtiden. Tvister, ansprak, utredningar och rattsliga forfaranden kan leda till att Tre Kronor blir skyldigt
att betala skadestand eller att upphdra med vissa forfaranden. Dessutom kan Tre Kronor, eller dess
styrelseledamoéter, chefer, anstallda eller nérstdende bolag, komma att bli foremal fér utredningar eller
brottmalsprocesser. Sddana tvister, ansprak, utredningar och rattsliga forfaranden kan vara tidskravande,
stora den dagliga verksamheten, inbegripa ansprak pa betydande belopp samt medféra betydande
rattegdngskostnader. Darutover kan det ofta vara svart att forutse utgangen i komplexa tvister, ansprak,
utredningar och rattsliga forfaranden. Foljaktligen kan tvister, ansprak, utredningar och rattsliga
forfaranden fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Miljorisk

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor miljdpaverkan. Enligt miljobalken (1998:808) ar
den som bedriver eller har bedrivit en verksamhet eller vidtagit en atgérd som har bidragit till en
fororeningsskada eller allvarlig miljéskada (verksamhetsutovaren) primart ansvarig for avhjalpande som
ska ske enligt namnda lag. Om inte verksamhetsutévaren kan utféra eller bekosta avhjélpande av en
fororenad eller miljoskadad fastighet ar den som har forvarvat fastigheten och som vid forvarvet kant till
eller da borde ha upptackt fororeningarna ansvarig fér avhjalpande. Det innebar att krav, under vissa
forutsattningar, kan riktas mot Bolaget for marksanering eller efterbehandling avseende férekomst av
eller misstanke om férorening i mark, vattenomraden eller grundvatten for att stélla fastigheten i sddant
skick som foljer av miljdbalken. Sddant krav kan paverka Bolagets mojlighet att anvanda fastigheten samt
fa en vasentlig negativ inverkan pd Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Renomméférsamring

Tre Kronors formaga att attrahera och behélla hyresgaster ar till viss del beroende av dess renommé och
Bolagets verksamhet &r foljaktligen kanslig for risker relaterade till renomméskador. Tre Kronors renommé
kan exempelvis paverkas negativt av rykten, negativ publicitet eller andra faktorer som skulle kunna leda
till att Tre Kronor inte langre anses vara en kompetent och seriés marknadsaktér. Om Tre Kronors
renommé skulle férsamras eller om Tre Kronor blir foremal for negativ publicitet, kan det minska dess
konkurrenskraft, uppta bolagsledningens tid och resurser samt orsaka ytterligare kostnader for Tre
Kronor, vilket kan fa en negativ inverkan pa Bolagets mojligheter att uppna sitt tillvaxtmal samt pa dess
verksamhet, resultat och finansiella stallning i dvrigt.
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Forsakringsrisker

Koncernens forsakringsskydd kan visa sig vara otillrackligt fér kompensation av skador relaterade till
exempelvis Koncernens fastigheter. Sarskilt vissa typer av risker (sdsom krig, terrorhandlingar, bristande
forberedelse i handelse av naturkatastrofer eller extrema vaderférhallanden, sdsom Gversvamning) kan
vara, eller kan i framtiden bli, omgjliga eller alltfér kostsamma for Koncernen att forsakra sig mot. Om en
skada pa en fastighet skulle uppsta och sedermera leda till att hyresgéster sager upp eller inte fornyar
sina hyresavtal finns det dessutom risk att Bolagets férsakringsskydd inte omfattar uteblivna hyresintakter
med anledning av detta. Om en oforsakrad skada skulle uppsta, eller om en skada éverstiger
forsakringsskyddet, kan Bolaget komma att forlora det kapital som investerats i den drabbade fastigheten
samt framtida intakter fran fastigheten. Bolaget kan dessutom bli ansvarigt for att reparera skador som
orsakats av oftrsakrade risker. Bolaget kan &ven bli ansvarigt for skulder och andra ekonomiska
forpliktelser avseende skadade byggnader. Oférsakrade forluster, eller forluster som Gverstiger
forsakringsskyddet, kan déarmed fa en vésentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Organisatorisk risk

Organisatoriska risker kan harledas till personberoende, kompetensbrist eller risker kopplade till
bristfalliga rutiner och intern kontroll. Bolagets framtida utveckling beror i hog grad pa
foretagsledningens och andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och engagemang. Bolaget har en
relativt liten organisation vilket medfor beroende av enskilda medarbetare. Férsamrad majlighet for
Bolaget att behdlla och rekrytera kvalificerad ledningspersonal och annan kompetent personal pa rimliga
villkor, kan fa en vasentlig pdverkan pd Bolagets resultat och finansiella stélining. Vidare kan Bolaget lida
skada som en foljd av kriminellt eller ansvarslost beteende fran bolagets personal eller andra féretradare.

Fastigheter som forvaltnings- eller handelsobjekt

Tre Kronors verksamhet bedrivs genom ett antal dotterbolag med skatterattslig hemvist i Sverige och i
Norge. Verksamheten innefattar férvaltning, utveckling samt férvarv och avyttringar av fastigheter. Da
transaktioner av fastigheter ar en del av verksamheten finns risk att sarskilda skatteregler galler i de fall
fastigheterna i vissa bolag utgor lagertillgdngar istallet for kapitaltillgdngar. Den skattemassiga
klassificeringen av andelar i dotterbolag som antingen kapital- respektive lagertillgdngar har betydelse
bland annat vad géller eventuell beskattning av mottagna utdelningar och vinst vid férsaljning av andelar,
samt paverkar forutsattningarna for att utvéxla koncernbidrag. Gréansdragningen mellan
fastighetsforvaltning och handel med fastigheter kommer inte till uttryck i lagar och regler utan far istallet
beddmas med ledning av den domstolspraxis som finns pad omradet. Det viktigaste kriteriet fér om
handel med fastigheter foreligger synes utifran praxis vara antalet fastighetsforsaljningar och om tiden for
innehavet av fastigheterna och avsikten med foérvarv och férsaljningar har haft betydelse. Av forarbetena
till lagstiftningen framgar att antalet fastighetstransaktioner maste ses i relation till foretagets storlek,
vilket innebar att utrymmet for att forvarva och avyttra fastigheter, utan att det anses vara frdga om
handel med fastigheter, ar storre hos exempelvis borsnoterade fastighetsforvaltande bolag.

Om Bolagets tolkning av skattelagstiftning, skatteavtal och andra skatteféreskrifter eller dess tillampning
av desamma ér felaktig; om en eller flera myndigheter med framgang gor negativa skattejusteringar
avseende en enhet inom Koncernen eller om gallande lagar, avtal, féreskrifter eller statliga tolkningar av
dessa eller den administrativa praxisen i forhallande till dessa forandras, inklusive med retroaktiv verkan,
kan Koncernens tidigare och nuvarande hantering av skattefragor ifragasattas. Om nagon myndighet
med framgédng gor gallande sddana ansprak, kan detta leda till en 6kad skattekostnad, inklusive
skattetillagg och ranta. Som en konsekvens kan dven Koncernens skattemaéssiga underskott komma att
reduceras.

Om Tre Kronor misslyckas att korrekt tolka och uppfylla de skatteregler som géller fér Bolaget och dess
verksamhet kan det fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella
stallning.
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Klassificering

Tre Kronor genomfor I16pande investeringar i sina fastigheter genom ny-, till- och ombyggnationer. Dessa
fastighetsinvesteringar klassificeras skattemassigt utifran ett direktavdrag- och avskrivningsperspektiv. Da
dessa klassificeringar baseras pa tolkning av gallande skattelagstiftning och praxis kan de komma att
ifrdgasattas. Skattelagstiftningen kan dven vara foremal for férandringar. Skulle Skatteverket med
framgang hévda att Tre Kronor gjort fel i sin klassificering eller om skattelagstiftningen forandras kan det
leda till en 6kad skattebelastning inklusive skattetillagg och ranta och kostnad fér Bolaget. Dessutom kan
de skattemassiga underskotten komma att minska. Om dessa risker forverkligas kan det fa en vésentlig
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Likviditet och refinansiering

Tre Kronors verksamhet finansieras forutom av eget kapital av externt tillhandahallet kapital. Det finns risk
att Bolaget inte lyckas erhdlla tillrécklig finansiering eller att befintlig finansiering inte fornyas vid
utgadngen av dess |6ptid eller att sddan endast kan erhallas eller férnyas till kraftigt 6kade kostnader eller
pa for Tre Kronor oférmanliga villkor. Fastigheter ar en langfristig tillgdng som kraver langfristig
finansiering med férdelning mellan eget kapital och rantebarande skulder. For att sakerstalla Tre Kronors
behov av langfristig finansiering och likviditet arbetar Bolaget kontinuerligt med att omférhandla och vid
behov tillféra nya krediter. Tre Kronor &r exponerat for krav i dess ingdngna kreditavtal vad géller det
allmanna ekonomiska klimatet eller stérningar pa kapital- och kreditmarknaderna och om dessa krav inte
uppfylls kan bland annat Bolagets mojligheter att utnyttja befintliga krediter begransas vasentligt.
Bolagets kreditavtal exponerar dven Tre Kronor for motpartsrisker. En nedgang i det allménna
ekonomiska klimatet eller storningar pa kapital- och kreditmarknaderna kan darutdver leda till att Tre
Kronors tillgang till finansiering begrénsas. Om Tre Kronor i framtiden misslyckas med att erhalla
nodvandig finansiering, eller om Tre Kronor inte har tillracklig likviditet for att uppfylla sina forpliktelser,
majlighet att refinansiera sina laneavtal, fullfélja sin forvarvsstrategi pa grund av likviditetsbrist eller
endast kan refinansiera sina laneavtal pa for Tre Kronor oférmanliga villkor, kan det fa en vésentlig
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Rénterisk

Tre Kronors verksamhet ar utsatt for ranterisk da kostnader och resultat kan férandras i takt med att
marknadsrantan forandras. Finansieringsavtalen ar till rorlig ranta och ar direkt utsatta for ranterisk.

Intakter och kostnader kan péverkas av ranteférandringar vilket paverkar kassaflodet via rantenettot
negativt. Om of6rutsedda réanteférandringar paverkar Tre Kronors kassafléde negativt kan det fa en
vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

RISKER RELATERADE TILL BOLAGETS AKTIER

Priset pa aktien

Eftersom en aktie bade kan stiga och sjunka i varde ar det inte sakert att en aktiedgare kan komma att fa
tillbaka investerat kapital. Det finns dessutom risk for att en aktiv och likvid handel i Bolagets aktier inte
kommer att utvecklas och darmed risk for att aktiedgare inte kommer att kunna avyttra sina aktier eller
endast kan avyttra sina aktier med forlust. Priset pa aktierna kan daven komma att bli foremal for
avsevarda fluktuationer. Framfor allt kan priset pa aktierna paverkas av forandringar i utbud och
efterfrdgan, fluktuationer i verkligt eller prognostiserat resultat, fdrmaga att nd upp till aktieanalytikers
vinstférvantningar, férandringar i det allmanna ekonomiska laget, férandringar av lagar och regelverk
samt andra faktorer. Dessutom kan den generella volatiliteten péa aktiemarknaden leda till att priset pa
aktierna pressas ned.

En investering i Bolagets aktier bor foregds av en noggrann analys av koncernen, av dess konkurrenter
och omvarld samt av generell information om fastighetsbranschen och fastighetsbolag.
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Handel i aktier

Det finns en risk att tillfredstallande likviditet inte uppratthalls for aktierna. Priset pa Tre Kronors aktier kan
fluktuera under perioden instrumenten handlas med (och vad avser de nyemitterade aktierna, aven efter
att Nyemissionen har genomférts), vilket skulle kunna bidra till att prisbilden for dessa instrument blir
inkorrekt eller missvisande. Priset pa Tre Kronors aktier kan aven falla under teckningskursen i
Erbjudandet och det féreligger risk for att det inte kommer finnas tillrécklig likviditet i aktierna, vilket
skulle kunna medféra svérigheter fér enskilda innehavare av sddana instrument att avyttra dessa vid
onskad tidpunkt eller till prisnivaer som skulle rada om likviditeten var tillfredstallande. En allman
nedgdng pa aktiemarknaden eller en snabb avmattning i konjunkturen skulle dven kunna paverka
Bolagets aktiekurs negativt, utan att detta har orsakats av Bolaget.

Framtida utdelning

Framtida vinstutdelningar och storleken pa sadana vinstutdelningar &ar bland annat beroende av
koncernens framtida resultat, finansiella stallning, kassafléden och rérelsekapitalbehov. Férandringar i
namnda faktorer kan leda till att vinstutdelningen minskar eller att ingen vinstutdelning lamnas.

Forséljning av stdrre aktieposter och utspadning

Betydande forsaljningar av aktier, som genomférs av storre aktiedgare, liksom en allman
marknadsforvantan om att emissioner kommer att genomféras kan paverka kursen pa Bolagets aktier
negativt. Framtida emissioner av aktier eller andra vardepapper kan spada ut investerares aktieinnehav
och vésentligt paverka priset pa Bolagets aktier negativt. Riktade emissioner, utan foretradesratt for
befintliga dgare, kan vidare minska dgarandelen och inflytande for innehavare av aktier liksom vinst per
aktie och substansvarde per aktie.

Valutarisk for utlandska investerare

Bolagets aktier &r noterade i SEK och all utdelning hanférlig till aktierna kommer att betalas ut i SEK.
Investerare som har en annan referensvaluta an SEK kan komma att paverkas negativt av en nedgang av
vardet pa SEK i forhallande till respektive investerares referensvaluta. Dessutom kan sadana investerare
drabbas av extra transaktionskostnader for att véxla SEK till annan valuta.
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INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | TRE KRONOR PROPERTY
INVESTMENT AB (PUBL)

Styrelsen i Tre Kronor har, med stéd i bemyndigande fran arsstamman som hélls den 3 april 2018,
beslutat att genomféra en nyemission av hégst 3 271 029 aktier och lagst 3 037 384 aktier med avvikelse
frdn aktiedgarnas foretradesratt. Nyemissionen kommer att riktas till allmanheten i Sverige inklusive Tre
Kronors befintliga aktiedgare. Emissionen syftar till att mojliggéra en expansion av Bolagets verksamhet
och att kunna finansiera forvarvet av GSS-Portféljen. Motivet till den riktade nyemissionen till allménheten
ar att sékerstélla att Tre Kronor tillfors kapital for att kunna genomféra forvarvet. Syftet med beslutet om
en riktad nyemission med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt ar huvudsakligen att tillvarata
mojligheten att, pa attraktiva villkor, till en begransad kostnad och kort tid, anskaffa kapital for tillvaxt, och
dérmed framja Tre Kronors mojligheter att skapa ytterligare varde for alla aktiedgare.

Harmed inbjuds investerare att teckna upp till 3 271 029 nyemitterade aktier i Tre Kronor i enlighet med
villkoren i Erbjudandet, motsvarande hdgst cirka 38,1 procent av aktierna och résterna i Bolaget raknat
efter full anslutning till Erbjudandet. Teckningskurs ar 107 kronor per aktie, vilket innebér att Tre Kronor
vid full teckning i Erbjudandet tillférs hogst cirka 350 Mkr fore emissionskostnader om omkring 8,5 Mkr.
Teckningskursen har bestamts till ett beraknat marknadsvéarde for aktien med avdrag for sedvanlig rabatt
i syfte att sakerstélla nyemissionens genomfdrande.

Vid full teckning i Nyemissionen kommer Bolaget att tillféras hogst 350 Mkr fére avdrag for
emissionskostnader. Antalet aktier i Bolaget kommer att 6ka med hogst 3 271 029 och lagst 3 037 384
aktier, vilket motsvarar en 6kning fran nuvarande 5 308 211 aktier i Bolaget till totalt hogst 8 579 240 och
lagst 8 345 595 aktier, vilket motsvarar en utspadningseffekt om hdgst cirka 38,1 procent. Aktiekapitalet
kommer vid full teckning i Nyemissionen att 6ka med 3 271 029 kronor frén 5 308 211 kronor till totalt

8 579 240 kronor.

Stockholm den 26 september 2018

Tre Kronor Property Investment AB (publ)

Styrelsen
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BAKGRUND OCH MOTIV

Tre Kronor &r ett nytt svenskt fastighetsbolag som dger och férvaltar kommersiella fastigheter i Sverige
och Norge med fokus pé vélbelagna handelsfastigheter med hég andel dagligvaror och samhallsservice.
Tre Kronor skapades under 2017 av Catella Corporate Finance Stockholm AB och tillférdes nya aktiedgare
vid en nyemission som avslutades i oktober 2017. Darefter forvarvade bolaget 72 stycken
handelsfastigheter beldgna i foretradesvis sédra och mellersta Sverige. Under sommaren 2018 har Tre
Kronor forvarvat 17 fastigheter i Sverige och Norge fran flera olika séljare.

Fastigheternas marknadsvéarde med vardetidpunkten per den 10 september 2018 uppgick till 1025
miljoner kronor.

Den 20 september 2018 tecknade Tre Kronor avtal om att férvarva 43 fastigheter beldgna i sédra och
mellersta Sverige frdn AEVS Vattenslang AB, ett bolag som forvaltas av Brunswick Real Estate ("GSS-
Portféljen”). Med anledning av férvarvet av GSS-Portféljen kommer Tre Kronors rorelsekapital ej att vara
tillrackligt. Forvarvet ar villkorat av att Tre Kronor genom att Nyemissionen framgangsrikt genomférs kan
finansiera forvarvet. Tilltrade planeras ske den 7 november 2018 och Tre Kronor ska erlagga
kopeskillingen pa tilltradesdagen. Nyemissionen genomfors for att mojliggora forvarvet av GSS-Portfoljen
och hela emissionslikviden kommer att anvéndas till detta forvarv.

Forvarvet ar av strategisk vikt fér Tre Kronors fortsatta tillvaxt och [énsamhet. De huvudsakliga motiven
for forvarvet ar:

e Stordriftsférdelar och kostnadssynergier i férvaltningen,
e Okad geografisk diversifiering,

e Forbattrad hyresgéstsmix och

e Synergier avseende central- och fastighetsadministration

Styrelsen for Tre Kronor ar ansvarig for innehallet i Prospektet. Harmed forsakras att alla rimliga
forsiktighetsatgarder har vidtagits for att sékerstalla att uppgifterna i Prospektet, savitt Bolagets styrelse
vet, Overensstammer med de faktiska férhallandena och att ingenting ar utelamnat som skulle kunna
paverka dess innebord. | det fall information har inhamtas fran tredje man har informationen atergivits
korrekt och ingen information har uteldmnats som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller
missvisande.

Stockholm den 26 september 2018

Tre Kronor Property Investment AB (publ)

Styrelsen
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

ERBJUDANDET

Erbjudandet riktar sig till allménheten i Sverige
inklusive Tre Kronors befintliga aktiedgare.
Erbjudandet omfattar hdgst 3 271 029 aktier och
l&gst 3 037 384 aktier. Detta innebar att mindre
an 3 037 384 aktier och mer an 3 271 029 aktier
inte kommer att kunna emitteras inom ramen
for erbjudandet. Nagon utokning av
erbjudandet forekommer inte. Vid teckning av
det lagsta mojliga antalet aktier tillférs Bolaget
cirka 325 Mkr foére emissionskostnader. Vid full
teckning tillférs Bolaget cirka 350 Mkr fore
emissionskostnader. Emissionskostnaderna
forvantas uppga till omkring 8,5 Mkr.

TECKNINGSKURS

De nya aktierna emitteras till en teckningskurs
om 107 kronor per aktie.

ANMALAN

Anmélan om teckning av aktier ska ske i jamna
100-tal och ska omfatta lagst 100 aktier. Om
total teckning i Erbjudandet dverstiger maximalt
antal akter inom Erbjudandet kan tilldelningen
komma att bli lagre.

Anmaélan om teckning av nya aktier ska ske
under perioden frdn och med den 27 september
2018 till och med den 18 oktober 2018. Bolaget
forbehaller sig ratten att férlanga anmalnings-
perioden. Sddan foérandring av anmalnings-
perioden kommer att offentliggdras av Bolaget
genom ett pressmeddelande senast den 18
oktober 2018. Om flera anmalningar inges av
samma tecknare kommer endast den forst
registrerade per kontotyp att beaktas. For sent
inkommen anmalan liksom ofullstandigt eller
felaktigt ifylld anméalningssedel kan komma att
ldmnas utan avseende. Tilldgg eller &ndringar
kan resultera i att anmalningssedeln inte
beaktas. Anmaélan om teckning av aktier kan
goras till Catella Bank eller ABG Sundal Collier
enligt respektive banks instruktioner.
Anmalningssedel och Prospekt kan erhallas i
pappersformat hos Bolaget eller Catella Bank,
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och elektroniskt pa Bolagets hemsida enligt
nedan: (www.)3krproperty.se

Anmalan om teckning av aktier ska ske i jamna
100-tal och ska omfatta lagst 100 aktier.

Anmalan via Catella Bank

Anmaélan om teckning av aktier kan goras till
Catella Bank fran och med den 27 september
2018 till och med den 18 oktober 2018 kl. 17.00.
Courtage utgar enligt prislista.

Catella Bank Filial,

Att: Emission

Box 2015, SE-103 11 Stockholm
E-post: emission@catella.se

Anmalan via ABG Sundal Collier

Kunder hos ABG Sundal Collier kan anmala sig
for teckning frdn och med den 27 september

2018 till och med den 18 oktober 2018 kl. 23.59
enligt separat instruktion. Inget courtage utgar.

TILLDELNING

Beslut om tilldelning av aktier fattas av styrelsen
for Bolaget. | handelse av éverteckning kan
tilldelning av aktier komma att ske till ett lagre
antal an anmalan avser. For att komma ifraga for
tilldelning, se respektive banks villkor pa
anmalningssedel.

OFFENTLIGGORANDE AV UTFALLET |
NYEMISSIONEN

Teckningsresultatet i Nyemissionen kommer att
offentliggdras genom ett pressmeddelande fran
Tre Kronor omkring den 24 oktober 2018 eller
annat datum som meddelas.

BETALDA TECKNADE AKTIER (BTA)

Efter teckning och erlagd betalning kommer
Euroclear att sdnda ut en VP-avi som bekréaftelse
pa att BTA bokats in pa tecknarens konto. De
nya aktierna kommer att bokféras som BTA pa
kontot till dess att registrering av Nyemissionen


mailto:emission@catella.se

har skett hos Bolagsverket. Registrering
beraknas ske hos Bolagsverket under vecka 44
2018 och omvandling av BTA till aktier beraknas
ske under vecka 45 2018. Nagon VP-avi utsands
ej i samband med denna omvandling.

RATT TILL UTDELNING

De nya aktierna medfor ratt till vinstutdelning
forsta gangen pa den avstamningsdag for
utdelning som infaller ndrmast efter det att de
nya aktierna registrerats hos Bolagsverket och
aktierna har inforts i aktieboken hos Euroclear.

NID-NUMMER OCH LEI-KOD

Krav pa NID-nummer for fysiska personer
Nationellt ID eller National Client Identifier
("NID-nummer”) ar en global identifieringskod
for privatpersoner. Enligt MiFID Il har alla fysiska
personer frdn och med den 3 januari 2018 ett
NID-nummer och detta nummer behdver anges
for att kunna goéra en vardepapperstransaktion.
Om sddant nummer inte anges kan DNB Bank
ASA, filial Sverige ("DNB") vara foérhindrad att
utfoéra transaktionen at den fysiska personen i
frdga. Om du har enbart svenskt
medborgarskap bestar ditt NID-nummer av
beteckningen “SE” foljt av ditt personnummer.
Har du flera eller ndgot annat &n svenskt
medborgarskap kan ditt NID-nummer vara
nagon annan typ av nummer. For mer
information om hur NID-nummer erhalls,
kontakta ditt bankkontor. Tank pa att ta reda pa
ditt NID-nummer i god tid da numret behover
anges pa anmalningssedeln.

Krav pa LEI-kod for juridiska personer

Legal Entity Identifier ("LEI") &r en global
identifieringskod for juridiska personer. Enligt
MiFID Il behover juridiska personer fran och
med den 3 januari 2018 ha en LEI-kod for att
kunna gdra en vardepapperstransaktion. Om
sadan kod inte finns far DNB inte utfora
transaktionen at den juridiska personen i fraga.
Tecknare som behover skaffa en LEI-kod for att
kunna teckna aktier i Bolaget kan vanda sig till
nagon av de leverantérer som finns pa
marknaden. Téank pa att ansdka om registrering
av en LEl-kod i god tid da koden behover anges
i anmalningssedeln. Via denna lank hittar du
godkanda institutioner for det globala LEI-
systemet: (www.)gleif.org/en/about-lei/how-to-
get-an-lei-find-lei-issuing-organizations. Mer
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information om LEI-kraven finns bland annat pa
Finansinspektionens hemsida (www.)fi.se.

OVRIG INFORMATION OCH HANTERING AV
PERSONUPPGIFTER

Bolaget ager inte ratt att avbryta Erbjudandet
enligt detta Prospekt. For det fall ett for stort
belopp betalats in av en tecknare for de nya
aktierna kommer Tre Kronor att ombesorja att
overskjutande belopp aterbetalas. Ingen ranta
kommer att utbetalas for dverskjutande belopp.
En teckning av nya aktier ar odterkallelig och
tecknaren kan inte upphéava eller modifiera en
teckning av nya aktier. Ofullstandiga eller
felaktigt ifyllda anmalningssedlar kan komma att
ldmnas utan beaktande. Om teckningslikviden
inbetalas for sent, ar otillracklig eller betalas pa
felaktigt satt kan anmalan om teckning komma
att lamnas utan beaktande eller teckning
komma att ske med ett lagre belopp. Betald
likvid som e€j tagits i ansprak kommer i sa fall att
aterbetalas.

DNB &r sa kallat emissionsinstitut for
Nyemissionen, vilket innebar att DNB bistar
Bolaget med vissa administrativa tjanster kring
Nyemissionen. Att DNB ar emissionsinstitut
innebdr inte i sig att DNB betraktar tecknaren
som kund hos DNB. Tecknaren betraktas for
placeringen endast som kund hos DNB om DNB
har ldmnat rad till tecknaren om placeringen
eller annars har kontaktat tecknaren individuellt
angaende placeringen eller om tecknaren har
ett existerande kundférhallande till banken.
Foljden av att DNB inte betraktar tecknaren som
kund for placeringen ar att reglerna om skydd
for investerare i lagen (2007:528) om
vardepappersmarknaden inte kommer att
tillampas pa placeringen. Detta innebéar bland
annat att varken sa kallad kundkategorisering
eller sa kallad passandebed®mning kommer att
ske betraffande placeringen. Tecknaren ansvarar
darmed sjalv for att denne har tillrackliga
erfarenheter och kunskaper for att forsta de
risker som ar férenade med placeringen. Den
som tecknar sig i Nyemissionen kommer att
ldmna personuppgifter till DNB.

Personuppgifter som lamnas till DNB kommer
att behandlas i datasystem i den utstrackning



som behovs for att tillhandahalla tjanster och
administrera kundengagemang i DNB. Aven
personuppgifter som inhamtas fran annan an
den kund som behandlingen avser kan komma
att behandlas. Det kan ocksa féorekomma att
personuppgifter behandlas i datasystem hos
foretag och organisationer med vilka DNB
samarbetar. Information om behandling av
personuppgifter lamnas av DNB kontor, vilka
ocksa tar emot begaran om rattelse av
personuppgifter. Adressinformation kan komma
att inhdmtas av DNB genom en automatisk
datakérning hos Euroclear.
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MARKNADSOVERSIKT

Nedan féljer en éversiktlig beskrivning éver de marknader vilka Tre Kronor dr verksamma pd. Viss
information har inhdmtats fran utomstdende kdllor och Tre Kronor har dtergett sGdan information korrekt i
Prospektet. Aven om Bolaget anser dessa kdllor som tillférlitliga har ingen oberoende verifiering gjorts,
varfor riktigheten eller fullstindigheten i informationen inte kan garanteras. Savitt Bolaget kdnner till, och
kan férsékra sig om genom jamforelse med annan information som offentliggjorts av tredje part varifrdn
informationen hamtats, har dock inga uppgifter uteldmnats pa ett sctt som skulle géra den dtergivna

informationen felaktig eller missvisande.

SVERIGES EKONOMI

Under 2017 véxte Sveriges BNP med 2,3 procent,
vilket &r ndgot ldangsammare &n de 3,3 procent
BNP vaxte med under 2016. Den expansiva
penningpolitiken ligger till grund for fortsatt
stark konsumtion och investeringar. Det
lagrantelédge Sverige befinner sig i har stimulerat
den inhemska konsumtionen samtidigt som den
svenska kronan har forsvagats och okat svensk
export. Under fjarde kvartalet 2017 6kade
exporten kraftigt medan konsumtion och
investeringar bidrog mindre &n vantat till den
svenska tillvaxten.

Bade arbetskraftsdeltagandet och
sysselsattningsgraden ligger pa historiskt hdga
nivaer men forutspas ddmpas nagot under de
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kommande aren till foljd av att
befolkningstillvaxten bland personer i arbetsfor
alder bromsas in och att arbetskraftsdeltagandet
och sysselsattningsgraden for manga grupper
redan befinner sig pad mycket héga nivaer.
Arbetsldsheten uppgick i april 2018 till 6,8
procent.

Sveriges inflation ligger fortsatt under det
penningpolitiska malet om tva procent. Sedan
slutet av 2016 har inflationen, matt som KPIF,
stigit och stundtals 6verskridit inflationsmalet.
Bland annat har stigande energipriser och
tjanstepriser bidragit till inflationen samtidigt
som en svagare krona okat priserna pa
importerade varor.

Not: Riksbanken och SCB
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Svensk fastighetsmarknad

Svensk BNP-tillvaxt och det laga rantelaget har
under flera ars tid drivit upp
transaktionsvolymen pa den svenska
fastighetsmarknaden samtidigt som
direktavkastningskraven successivt rort sig
nedat. Transaktionsvolymen pa rullande tolv
manaders basis uppgick per 30 juni 2018 till 134
miljarder kronor, att jamféra med 170 miljarder
kronor for motsvarande period féregaende ar.

Den nedatgdende trenden beror bland annat pa

Transaktionsvolym, rullande 12 méanader
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en 6kad selektivitet bland investerare dar
direktavkastningskraven stigit for mindre
attraktiva objekt. Den generella hyrestillvaxten
vantas mattas av i takt med att
sysselsattningsgraden saktar ner och den
ekonomiska tillvéxten stabiliseras. Utldndska
investerare nettoinvesterar for forsta gangen
sedan 2008 medan stdrre svenska institutioner
ar allt mer selektiva och har bdrjat avyttra, trots
detta vantas svenska institutioner behdva
nettoinvestera cirka 10 miljarder kronor per ar till
foljd av inflédet av pensionskapital.

mar-14 jul-15 nov-16  apr-18



Handelsfastigheter i Sverige

Marknaden for handelsfastigheter sdg en stor
okning under 2014-2016 men har sedan dess
successivt minskat i transaktionsvolym. | motsats
har transaktionsvolymerna fér handel utanfor
storre svenska stader 6kat. Jamfért med 6vriga
fastighetssegment sé ar andelen internationella
investerare stor, 31 procent, en andel som 6kat
under 2017 fran 23 procent féregdende ar. De
mest aktiva investerarna &r internationella
fonder samt handelsfokuserade svenska
investerare huvudsakligen backade av
institutionellt kapital. Den vaxande e-handeln
har paverkat investerares syn pa
handelsfastigheter men investerare tenderar att
fokusera pa livsmedelsfokuserade
handelsfastigheter.

Not: Catella Research

NORGES EKONOMI

Norges BNP vaxte med 1,9 procent under 2017,
vilket &r att jamféra med 1,0 procent under 2015.
BNP vantas véxa med 2,5 procent under 2018
och 2,1 procent under 2019. Olje- och
gasindustrin, som utgor cirka 20-25 procent av
norskt BNP, har en stark inverkan pa norsk
konsumtion och ekonomi. Oljeprisets positiva
utveckling sedan 2016 har bidragit till den
norska tillvaxten. Den norska
privatkonsumtionen férvantas bli fortsatt stark
genom det rddande lagrantelaget och den
positiva Iéneutvecklingen.

Bade arbetskraftsdeltagandet och
sysselsattningsgraden ligger pa hdoga nivéaer
men forutspas déampas nagot under de
kommande aren till foljd av att
befolkningstillvéxten bland personer i arbetsfor
alder bromsas in och att arbetskraftsdeltagandet
och sysselsattningsgraden for manga grupper
redan befinner sig pad mycket hdga nivaer.
Arbetslésheten uppgick i april 2018 till 3,7
procent och minskar som effekt av investeringar
i olje- och gassektorn och 6kad konsumtion.

Den norska inflationen har sedan 2001 legat runt
tva procent och véntas sjunka nagot under 2018.
Det norska finansdepartementet meddelade i
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mars 2018 att inflationsmalet justeras ner fran
2,5 procent till 2,0 procent. Den norska
styrrantan ligger pa 0,5 procent och vantas
under de kommande fyra aren 6ka med 1,25
procentenheter.

Not: OECD, SSB, Pangea Research

Norsk fastighetsmarknad

Antalet transaktioner ¢ver 50 miljoner NOK
uppgick till det hdgsta antalet nagonsin, 255
stycken, vilket ar att jamféra med 200 stycken
under 2016 och 185 stycken 2015. Den
sammanlagda transaktionsvolymen uppgick till
81 miljarder NOK, en 6kning om 8 miljarder
NOK jamfort med 2016. 2017 ars
transaktionsvolym placerar sig efter rekordaret
2015 med knappt 120 miljarder NOK i
transaktionsvolym. Kontorsfastigheter
motsvarade 61 procent av transaktionsvolymen
foljt av handel med 17 procent och logistik med
10 procent.

Direktavkastningskraven har fortsatt sjunkit och
skillnaden mellan lagen &r pa laga nivaer.
Investeringsklubbar eller syndikat ar den mest
aktiva investerarkategorin och utgjorde under
2017 cirka 15 procent av antalet transaktioner.
Internationella investerare utgjorde sju procent
av antalet transaktioner men 15 procent av
transaktionsvolymen, vilket kan férklaras av
svenska Samhaéllsbyggnadsbolagets forvarv av
DNB:s huvudkontor for fyra miljarder NOK.

Not: Colliers

Handelsfastigheter i Norge
Transaktionsvolymen for handelsfastigheter
Okade med sina 13,5 miljarder NOK under 2017
jamfort med 2016. Under 2017 genomfordes
inga storre transaktioner, vilket tyder pa flertalet
mindre objekt till fastighetsvarde. Norge ar ett
av de lander med hogst andel kdpcentrum per
capita, vilket paverkats av den vaxande e-
handeln. Det ar huvudsakligen képcentrum i
sma och medelstora stader som inte lyckats
anpassa utbudet till att méta bade konsumtion
och upplevelse som paverkats.

Not: Colliers



VERKSAMHETSBESKRIVNING

VERKSAMHETSHISTORIK

2017 Tre Kronor skapades under 2017 av Catella
Corporate Finance Stockholm AB och tillférdes
nya aktiedgare vid en nyemission som
avslutades i oktober 2017. Darefter forvarvade
bolaget 72 stycken handelsfastigheter belagna i
foretradesvis sddra och mellersta Sverige fran
fastighetsbolaget Arwidsro, f.d. Granen RE 1 AB.
Michael Johansson tillsattes i samband med
etableringen av Bolaget som dess vd. Bolagets
aktie listades pad Nasdaqg Stockholm First North i
november 2017.

2018 Under sommaren 2018 har Tre Kronor
forvarvat 17 fastigheter i Sverige och Norge fran
flera olika saljare. Den 15 juni 2018 tecknades en
avsiktsforklaring att férvarva GSS-Portféljen och
den 26 september 2018 beslutade styrelsen att
genomfora Nyemissionen for att finansiera
forvarvet.

AFFARSIDE

Bolagets affarsidé ar att aga, forvalta och
utveckla vélbeldgna kommersiella fastigheter
med hdg andel livsmedel och samhallsservice i
Norden. Bolaget ska vara en aktiv
fastighetsagare som darmed utgdr ett stod till
hyresgasternas verksamhet och skapar varde
bade for hyresgaster och aktiedgare.

VISION

Nordens ledande fastighetsbolag med fokus pa
defensiv handel.

AFFARSMODELL

Genom en framatriktad och aktiv forvaltning,
|6nsam fastighetsutveckling och transaktioner
skapar Tre Kronor ekonomisk tillvaxt.
Forutsattningen for en langsiktig och 16nsam
verksamhet ar ndjda hyresgaster och
engagerade och stimulerade medarbetare.
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MAL OCH STRATEGIER
Verksamhetsmal

e HOg andel hyresgaster inom segmenten
dagligvaruhandel och samhéllsservice

e Livsmedelsbutiker med stark lokal
marknadsposition

e  Fastigheter pa orter med stabil
demografisk utveckling

Finansiella och riskbegransande mal

e Avkastning pa inbetalt eget kapital
overstigande 10 procent per ar

e  Minst 8 procents utdelning pa insatt eget
kapital per &r motsvarande minst 2 kronor
per aktier per kvartal

VERKSAMHETSSTRATEGI

Genom att vara en aktiv fastighetsadgare och
forvaltare skapas varde i befintligt bestand.
Befintligt bestand renodlas och utokas
successivt genom transaktioner i Norden vilka
uppfyller kriterier om bland annat storlek,
hyresgastmix med fokus pa defensiv handel,
ortsstorlek och hyresgasters stallning pa den
lokala marknaden.

FORVALTNING

Tre Kronor tar hand om fastigheterna och
hyresgasterna pa ett framatriktat satt, dar
foradling och utveckling ska bidra till optimering
av vardet och kundngjdheten. Bolaget har en tat
dialog med hyresgaster for att satta sig in i
deras utvecklingsplaner. Potentialen framat
ligger i att, som en synlig och aktiv
fastighetsagare, vara ett stod till hyresgasters
verksambhet, vilket bygger varde bade for dem
och Tre Kronors aktiedgare. Bolaget bedémer
att det finns ytterligare forvaltningspotential och
mojlighet till vardetillvéxt genom fortsatt
foradling sasom forlangning av hyresavtal och
okande hyresintakter. Vagledande i arbetet med
fastigheterna ar att halla den centrala



administrationen till ett minimum.

FASTIGHETSUTVECKLING

Som del av den framétriktade forvaltningen vill
Tre Kronor véxa tillsammans med hyresgasterna
genom om-, till- eller nybyggnation, liksom
energibesparande atgarder. Detta leder till ett
foradlat bestdnd med 6kad attraktion och
avkastning.

TRANSAKTIONER

Med god underliggande intjaningsférmaga kan
strategiska kompletterande forvarv genomféras
dar Bolaget, genom noggranna marknads- och
fastighetsanalyser, bedomer att férvarven bidrar
till att uppna synergieffekter och god
avkastning. Fastigheter som ligger utanfor
strategiska inriktning eller inte &r
forvaltningsmassigt tillika avkastningsmassigt
tillfredstallande ar féremal for eventuell
avyttring.

ORGANISATION

Bolaget har sitt huvudkontor i Stockholm dar vd,
teknisk chef och fastighetschef ar baserade.
Ekonomichef, CFO, teknisk chef, fastighetschef
och kommersiell forvaltare ar inhyrda pa
konsultbasis, vilket ar i linje med Bolagets

Organisationsdiagram

ambition att hélla kostnader for central
administration pa en lag och férutsagbar niva.
Bolags- och fastighetsforvaltning &r utlagda pa
externa leverantorer.

Affarsomraden

Bolaget verksamhet ar uppdelad i tva
affarsomraden utifran geografi. Affarsomradena
bestér av affarsomradde Sverige och
affarsomrade Norge.

Koncerngemensamma funktioner
Moderbolagets verksamhet utgors av
koncerngemensamma funktioner sdsom IT,
ekonomi och finans, HR, hyresadministration,
kommunikation och IR.

Medarbetare

Tre Kronor bygger sin organisation pa
motiverade, ansvarstagande och proaktiva
medarbetare. | syfte att begransa
administrationskostnaderna och skapa en
forutsagbarhet i kostnaden fér densamma ar
majoriteten av Tre Kronors medarbetare
arbetande pa konsultbasis. Per den 31 augusti
2018 arbetar sex personer pa Tre Kronor, varav
en person ar anstalld. Antalet kvinnor uppgar till
tvd medarbetare. Medelaldern ar 47 ar.
Merparten av medarbetarna arbetar med den
|6pande forvaltningen, transaktioner och
fastighetsutveckling.
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BOLAGET FORE FORVARVET

| detta avsnitt (Bolaget fore forvarvet)
presenteras Tre Kronors fastighetsportfolj
inklusive Férvarv sommaren 2018 i Sverige och
Norge. Nyckeltal i detta avsnitt inkluderar
Forvarv sommaren 2018 i Sverige och Norge
som tilltratts 30 augusti 2018, 31 augusti 2018
och planeras att tilltrédas 1 oktober 2018.
Nyckeltal for fastighetsbestandet presenteras
per den 30 juni 2018.

Tre Kronors fastighetsbestand utgors av
kommersiella fastigheter med tyngdpunkt i
dagligvaruhandeln. Under sommaren 2018
forvarvade Tre Kronor en norsk fastighetsportfol]
om 13 fastigheter i Norge och 4 fastigheter i
Sverige med en total uthyrbar area om 33 590
kvm. Tre Kronor har fastigheter beldgna i mindre
stader i 71 kommuner i Sverige och 11
kommuner i Norge. De stérsta kommunerna satt
till uthyrbar area ar Motala i Sverige, Tinn i
Norge och Vanersborg i Sverige.

Fastighetsbestandet inklusive Forvarv sommaren
2018 i Sverige och Norge bestod per den 30 juni
2018 av 89 fastigheter, med en total uthyrbar
area om 112 438 kvm. Kontrakterade
hyresintakter uppgick till cirka 116 Mkr och
beddmt hyresvarde till cirka 125 Mkr per 30 juni
2018. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 93 procent.

Sverige

Tre Kronors svenska fastighetsbestand bestar av
76 fastigheter fordelat dver sédra och mellersta
Sverige i totalt 71 kommuner. Den uthyrbara
arean uppgar till 88 071 kvm och den
ekonomiska uthyrningsgraden ar 93 procent.
Hyresintakterna uppgar till 87 Mkr och
hyresvardet till 94 Mkr, motsvarande 1066
kr/kvm. De storsta kommunerna sett till uthyrbar
area ar Motala, Vanersborg, Karlshamn, Falun
och Hallstahammar.

Norge

Tre Kronors norska fastighetsbestand bestar av
13 fastigheter fordelat i mindre orter i 11
kommuner i norra och sédra Norge. Den
uthyrbara arean i Norge uppgar till 24 367 kvm,
vilket motsvarar 22 procent av hela Tre Kronors
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fastighetsbestand. Hyresintakterna uppgar till 29
Mkr per 30 juni 2018. Den ekonomiska
uthyrningsgraden ar 95 procent och det totala
hyresvardet uppgar till 31 Mkr, motsvarande 1
266 kr/kvm. De storsta kommunerna sétt till
uthyrbar area ar Tinn, Bergen och Nesodden.

Not. Omrakningskurs 1 NOK = 1,10 SEK har anvants. Alla siffror
ar per 30 juni 2018.



Oversikt kommuner inklusive Férvarv sommaren
2018 i Sverige och Norge

o Tre Kronor initial portfolj
® Forvarv, sommar 2018

Uthyrbar area, 10 storsta kommunerna, per 30

-,

juni 2018

= Motala (Sverige), 4.6 %

= Tinn (Norge), 4.2 %

= Vanersborg (Sverige), 3.8 %
= Karlshamn (Sverige), 3.6 %

= Bergen (Norge), 3.5 %

= Falun (Sverige), 3.1 %

= Nesodden (Norge), 3,1 %

= Hallstahammar (Sverige), 3.0 %
= Gotland (Sverige), 2.9 %

= Malung-Salen (Sverige), 2.7 %
= Ovrigt (Sverige), 54.7 %

= Ovrigt (Norge), 10.9 %
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Fastighetsbestand, inklusive Forvarv sommaren
2018 i Sverige och Norge, per den 30 juni 2018

Ekonomisk
Antal Uthyrbar  Hyresvirde, Hyresvirde, uthyrnings- Hyresintckter,
Land  fastigheter area, kvm Mkr kr/kvm grad, % Mkr
Sverige 76 88 071 94 1066 93 87
Norge 13 24 367 31 1266 95 29
Totalt per 2018-06-
30 89 112 438 125 1110 93 116
HYRESGASTER av hyresintékterna och har hyreskontrakt med

Hyresintakter fran segmentet dagligvaruhandel
stod for 67 procent av de totala intakterna for
Tre Kronors fastighetsbestand per 30 juni 2018.
De storsta hyresgasterna utgors av
véletablerade marknadsaktdrer inom defensiv
handel, bland annat Systembolaget, Norsk
butikkdrift AS och Ica. Systembolaget ar den
enskilt stdrsta hyresgasten med 56
hyreskontrakt och cirka 27 procent av
hyresintakterna for bestandet.
Livsmedelsbutiken Coop i Norge (Norsk
butikksdrift AS) ar den nést stérsta hyresgasten
och utgdr cirka 13 procent
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en genomsnittlig aterstaende l6ptid om 9,0 ar".
Hyresintakter inom segmentet statlig och privat
samhallsservice, vilket bland annat innefattar
Arbetsférmedlingen, Polismyndigheten och
Forsakringskassan utgor cirka 13 procent av de
totala hyresintakterna. Fore forvarv berdknas
den genomsnittliga aterstadende 16ptid for hela
bestandet uppga till 3,8 ar".

1) Beréknad genom volymviktning baserat pa hyresintakter,
starttid 31 augusti 2018. Avser endast kontrakt med angiven
slutlig l6ptid.

Not. Omrakningskurs 1 NOK = 1,10 SEK



Hyresgastkategori, inklusive Forvarv sommaren 2018 i Norge och Sverige men fore férvarv av GSS-
Portféljen, per 30 juni 2018

Andel av Genomsnittlig

Antal Hyresintdkter, hyresintdkter, — dterstdende
kontrakt  Area, kvm Tkr % loptid, ar”
Dagligvaruhandel
Systembolaget 56 27 690 31264 26,9 2.9
Norsk butikkdrift AS 9 9 262 14 614 12,6 9.0
Ica 13 13 865 13 653 1,7 24
Dagab Inkép & Logistik? 4 8079 7432 64 2,5
Coop 3 2162 3162 2.7 38
Apotek 9 1909 2360 2,0 18
NorgesGruppen 2 1991 1787 1,5 57
AS Vinmonopolet 2 482 416 0,4 2,2
Dagligvaruhandel - évrigt 6 2648 3329 2.9 21
Summa dagligvaruhandel 104 68 088 78 016 67,0 4,0
Statlig och privat samhidillsservice
Kommun 16 5572 7257 6,2 41
Arbetsformedlingen 3 1700 2 757 2,4 0,9
Forsdkringskassan 2 1077 1478 13 18
Utbildningstjénster: 1 1449 1377 1.2 29
Tullverket 3 97 1257 11 13
Polismyndigheten 1 1356 767 0,7 2.1
Posten Norge AS 2 216 168 01 3.1
Postnord 1 0 47 0,0 0,7
summa Si‘ﬂgh;[cgsg ' :X(c]; 39 12 341 15107 13,0 28
Ovrigt
Friskvérd 9 3703 4223 3,6 6,9
Bank 9 1081 1664 14 2,4
Vérdtjcnster 4 764 1372 1,2 2,7
Bostdider 21 1183 1220 1,0 0,0
Restaurang 5 1006 1155 1,0 2,5
Skenhetsvird 7 520 635 05 36
Parkeringsplats/garage 56 0 267 0,2 04
Ovrigt - Handel 32 6791 6912 6,2 4,6
Ovrigt - Kontor: 31 5237 5328 4,6 33
Ovrigt 11 756 511 04 2,5
Summa 6vrigt 185 21041 23287 20,0 4,0
Totalt 328 101 470 116 411 100,0 38

1) Beraknad genom volymviktning baserat pa hyresintékter, starttid 31 augusti 2018. Avser endast kontrakt med angiven slutlig 16ptid.
2) Ansvarar for Axfood-koncernens sortiment, inkdp och logistik.
Not. Omrakningskurs 1 NOK = 1,10 SEK har anvants.
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Fastighetsbestand, urval, fore forvarvet av GSS-Portfélien

Raufossveien 223, Gjgvik, Norge
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BOLAGET EFTER FORVARVET

| detta avsnitt (Bolaget efter forvarvet)
presenteras Tre Kronors fastighetsportfolj
inklusive Férvarv sommaren 2018 i Sverige och
Norge och planerat forvarv av GSS-Portféljen.
Nyckeltal i detta avsnitt inkluderar Férvarv
sommaren 2018 i Sverige och Norge som
tilltratts 30 augusti 2018, 31 augusti 2018 och
planeras att tilltradas 1 oktober 2018 och
GSS-Portfoljen som planeras tilltradas 7
november 2018. Nyckeltal for
fastighetsbestandet presenteras per den 30 juni
2018.

Tre Kronor kommer efter forvarv av GSS-
Portféljen, dga och forvalta ett fastighetsbestdnd
bestdende av totalt 132 fastigheter, motsvarande
en uthyrbar area om 181 225 kvm. Foérvarvet
utgors av en portfélj om 43 forvaltningsobjekt
fordelat i mindre orter 6ver sédra och mellersta
Sverige med en uthyrbar area om 68 787 kvm.
GSS-Portféljens hyresintakter uppgar till 68 Mkr,
vilket motsvarar 37 procent av Tre Kronors totala
hyresintakter efter férvarv.
Forvaltningsfastigheternas totala marknadsvarde
uppgar till totalt 2 308 Mkr och kontrakterade
hyresintakter till cirka 184 Mkr. Bedémt
hyresvarde ar cirka 194 Mkr. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgar till 95 procent. Det
totala fastighetsbestdndet har god geografisk
spridning och &r belaget i sma orter i 96
kommuner i Sverige och 11 kommuner i Norge.
De storsta kommunerna satt till uthyrbar area ar
Gotland, Vanersborg och Norrképing i Sverige.

Sverige

Tre Kronors svenska fastighetsbestand efter
forvarv bestar av 119 fastigheter fordelat Gver
sddra och mellersta Sverige i totalt 96
kommuner. Den uthyrbara arean uppgar till 156
858 kvm. Hyresintakterna uppgar till cirka 155
Mkr och hyresvardet till cirka 163 Mkr,
motsvarande cirka 1 041 kr/kvm. Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgar till

95 procent.

Norge

Tre Kronors norska fastighetsbestand bestar av
13 fastigheter fordelat i mindre orter i 11
kommuner i norra och sédra Norge. Den
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uthyrbara arean i Norge uppgar till 24 367 kvm,
vilket motsvarar 22 procent av hela Tre Kronors
fastighetsbestand. Hyresintakterna uppgar till 29
Mkr per 30 juni 2018. Den ekonomiska
uthyrningsgraden ar 95 procent och det totala
hyresvardet uppgar till 31 Mkr, motsvarande 1
266 kr/kvm. De storsta kommunerna sétt till
uthyrbar area ar Tinn, Bergen och Nesodden.

Not. Omrakningskurs 1 NOK = 1,10 SEK.



Oversikt kommuner inklusive Férvarv sommaren
2018 i Sverige och Norge och inklusive GSS-
Portfoljen

@ Tre Kronor fore forvarvet
® Forvary, GSS-Portfoljen

Uthyrbar area, 10 stérsta kommunerna, inklusive
Foérvarv sommaren 2018 i Sverige och Norge och

inklusive GSS-Portféljen

= Gotland (Sverige), 3.1%

= Vanersborg (Sverige), 3,1%
= Norrkoping (Sverige), 2,9%
= Motala (Sverige), 2,8%

= Ronneby (Sverige), 2,8%

= Sala (Sverigee), 2,8%

= Malung-Salen (Sverige), 2,6%
= Tinn (Norge), 2,6%

= Norrkoping (Sverige), 2,2%
m Karlshamn (Sverige), 2,2%
= Ovrigt (Sverige), 62,0%

= Ovrigt (Norge), 10,8%
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Fastighetsbestand, inklusive Forvarv sommaren 2018 i Sverige och Norge och inklusive GSS-Portféljen

Ekonomisk

Antal Uthyrbar area,  Hyresvirde, Hyresvérde,  uthyrnings- Hyresintdkter,

Land fastigheter kvm Tkr kr/kvm grad, % Tkr

Sverige 76 88 071 93 909 1066 93 87093

Norge 13 24 367 30 858 1266 95 29 318

Total per 2018-06-30 89 112 438 124767 1110 93 116 411
Sverige

(GSS-Portféljen) 43 68 787 69 320 1008 98 67 772
Totalt, efter forvirv av

GSS-Portfsljen” 132 181225 194 086 1071 95 184183

D Fér mer information se avsnittet Aktuell intjaningsférmaga efter férvarvet.

HYRESGASTER

Hyresintakter fran segmentet dagligvaruhandel
star for 78 procent av de totala intakterna for
Tre Kronors fastighetsbestadnd efter férvarvet. De
storsta hyresgasterna utgors av véletablerade
marknadsaktorer inom defensiv handel, bland
annat Ica, Coop och Systembolaget. Ica och
Coop i Sverige och Norge star tillsammans for
cirka 48 procent av hyresintakterna,
motsvarande cirka 48 procent av den uthyrbara
arean. Ica &r den enskilt stdrsta hyresgasten sett
till hyresintakter (cirka 23 procent) och har
hyreskontrakt med en genomsnittlig aterstdende
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l6ptid om 3,0 &r". Hyresgéster inom segmentet
statlig och kommunal verksamhet, vilket bland
annat innefattar Arbetsférmedlingen,
Polismyndigheten och Férsakringskassan utgor
cirka 8 procent av de totala hyresintakterna.
Efter forvarv berdknas den genomsnittliga
aterstdende 16ptid for hela bestandet uppga till
3,9 ar2.

2) Beraknad genom volymviktning baserat pa hyresintékter,
starttid 31 augusti 2018. Avser endast kontrakt med angiven
slutlig l6ptid.

Not. Omrakningskurs 1 NOK = 1,10 SEK.



Hyresgastkategori, inklusive Forvarv sommaren 2018 i Sverige och Norge och inklusive GSS-Portféljen

Andel av Genomsnittlig
Area, Hyresintdkter, hyresintdkter, Gterstdende

Antal kontrakt kvm Tkr % loptid, ar”
Dagligvaruhandel
Ica 30 38 805 421714 22,9 30
Coop 28 32881 31718 17,2 4,8
Systembolaget 57 27 690 31274 17,0 29
Norsk butikkdrift AS 9 9262 14 674 7.9 9,0
Dagab Inkép & Logistik? 4 8079 7432 4,0 2,5
Axfood 2 5280 6 260 34 57
Apotek 1 2280 2754 15 1.8
NorgesGruppen 2 1991 1787 1,0 57
AS Vinmonopolet 2 482 416 0.2 2.2
Dagligvaruhandel - évrigt 9 4100 4664 25 2.2
Summa dagligvaruhandel 154 130 850 143 033 71,7 41
Statlig och privat samhidillsservice
Kommun 18 5856 7 566 4,1 4,1
Arbetsformedlingen 3 1700 2757 1,5 0,9
Forsékringskassan 2 1077 1478 0,8 1,8
Utbildningstjénster, 11 1449 1377 07 29
Tullverket 3 971 1257 07 13
Polismyndigheten 7 1356 767 0,4 21
Posten Norge AS 2 216 168 0,1 31
PostNord 7 0 47 0,0 0,7
Summa statlig och privat
samhidillsservice 41 12 625 15 416 8,4 2,8
Ovrigt
Friskvard 10 3923 4337 24 6,7
Bank 13 1349 2 030 1,1 22
Restaurang 8 1493 1689 0,9 2,1
Bostdider 23 1513 1415 08 0,0
Vardtjcinster 4 764 1372 07 2,7
Skonhetsvird 8 520 635 03 36
Parkeringsplats/garage 56 0 267 0,1 04
Ovrigt - Handel 37 7768 7612 4,1 4,3
Ovrigt - Kontor 32 5482 5586 30 33
Ovrigt 18 1337 790 04 27
Summa évrigt 209 24149 25733 14,0 37
Totalt 404 167 624 184183 100 39

1) Berdknad genom volymviktning baserat pa hyresintakter, starttid 31 augusti 2018. Avser endast kontrakt med angiven slutlig 16ptid.
2) Ansvarar for Axfood-koncernens sortiment, inkop och logistik.
Not. Omrakningskurs 1 NOK = 1,10 SEK har anvénts. For mer information se avsnittet Aktuell intjaningsformaga efter forvarvet.
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Fastighetsbestand, urval, forvarvet GSS-Portfoljen
E— R RN

Borren 13, Bastad, Sverige
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PROFORMAREDOVISNING

SYFTET MED PROFORMAREDOVISNINGEN

Den 20 september 2018 har Tre Kronor tecknat
avtal med AEVS Vattenslang AB om forvarv av
50 stycken fastigheter med 43 matbutiker i
Sverige, GSS-Portféljen, till ett dverenskommet
varde av 903 Mkr beaktat en vérdering av
uppskjuten skatteskuld om cirka 73 Mkr.
Forvarven kommer ske i bolagsform.

Vid ett forvarv av ett bolag med en eller flera
fastigheter klassificeras forvarvet som ett
tillgdngsforvarv eller ett rorelseforvary. Ett
forvarv av ett fastighetsbolag med en
fastighetsrorelse (anstélld personal,
foretagsledning och affarssystem ar tecken pa
fastighetsrorelse) medfor att forvarvet betraktas
som ett rorelseférvary varvid full uppskjuten
skatt redovisas pa skillnaden mellan bedomt
fastighetsvarde och skattemassigt restvarde. Ett
forvarv av ett fastighetsbolag utan féregaende
namnda komponenter ar att betrakta som ett
tillgdngsforvarv. Tre Kronors Forvarv sommaren
2018 i Sverige och Norge och planerat forvarv av
GSS-Portféljen ar klassificerade som
tillgdngsforvarv. Darav redovisas ingen
uppskjuten skatt hanforlig till
fastighetsforvarven. Detta innebar att
vardeforandringar paverkar skatterabatten vid
efterféljande varderingar.

En extern vardering kommer att goras i
samband med tilltradet av GSS-Portféljen och
marknadsvérdet pa GSS-Portfoljen beraknas av
Bolaget uppga till lagst 903 Mkr. |
proformaredovisningen i detta avsnitt har GSS-
Portféljen antagits marknadsvarderas till 903
Mkr och en latent skatteskuld har bokats upp i
balansrakningen. Képeskillingen for aktier i
dotterbolag ska erlaggas pa tilltradesdagen 7
november 2018. Antalet bolag som forvarvas pa
tilltradesdagen uppgar till atta stycken dar varje
bolag dger en eller flera fastigheter.
Kopeskillingen for aktier och andelar i de
forvarvade bolagen uppgar till cirka 113 Mkr dar
skillnaden mellan GSS-Portféljens varde och
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kopeskillingen forklaras av 16sen av [aneskulder
hanforliga till de forvarvade bolagen. Forvarvet
av GSS-Portfoljen finansieras av likviden fran
Nyemissionen om hogst 350 Mkr och lagst 325
Mkr fére avdrag for emissionskostnader och
genom nya kreditfaciliteter om 541,5 Mkr.

Dessa transaktioner kommer att fa en direkt
paverkan pa Tre Kronors framtida resultat,
finansiella stallning och kassafléden. Mot
bakgrund av genomférda Férvarv sommaren
2018 i Sverige och Norge och planerat forvarv av
GSS-Portféljen presenteras nedan en
proformabalansrakning per den 30 juni 2018
som om handelserna ovan skett per den 30 juni
2018.

| proformaredovisningen upprattas endast en
proformabalansrakning och inte en
proformaresultatrakning. Bolaget gor
beddmningen att en proformaresultatrakning ej
kan uppréttas pa ett tillforlitligt och meningsfullt
satt. Detta med bakgrund i att merparten av de
fastighetsdgande bolagen som ingar i GSS-
Portfoljen saknar relevant finansiell historik. Det
innebar att marknadsvardesforandringar for
historiska perioder inte kan redovisas.

Proformaredovisningen har enbart till syfte att
informera och belysa fakta och ar avsedd att
beskriva en hypotetisk situation. Tre Kronor
presenterar proformaredovisningen enbart for
illustrationsandamal och den ska inte ses som en
indikation pa den faktiska finansiella stallningen
som skulle ha gallt om ovanstdende handelser
skett vid angivna datum. Den ska heller inte
anses indikera Tre Kronors finansiella stallning i
framtiden.

Under innevarande ar har fastighetsvarderingar
skett av fastigheterna Tre Kronor férvarvade
under 2017 och dgde 31 december 2017.

GRUNDER FOR PROFORMAREDOVISNINGEN

Proformaredovisningen har sin utgangspunkt i
Tre Kronors oreviderade deldrsrapport for
perioden 1 januari — 30 juni 2018, samt internt



upprattade finansiella rapporter for
Fastighetsbestdndet som inte har granskats av
Bolagets revisorer. Tre Kronor tillampar IFRS,
sasom de antagits av EU. Forvarv sommaren
2018 i Sverige och Norge och forvérv av GSS-
Portféljen internt upprattade finansiella
rapporter tillhandahéllna av Tre Kronor ar
upprattade enligt arsredovisningslagen.
Proformaredovisningen ar upprattad i enlighet
med Tre Kronors redovisningsprinciper sdsom
de beskrivs i Bolagets arsredovisning for
rakenskapsaret 2017. Vid upprattande av
proformaredovisningen har Tre Kronor
genomfoért en analys av huruvida det féreligger
nagon vasentlig skillnad mellan de
redovisningsprinciper som Tre Kronor tillampar
enligt IFRS och de som Forvarv sommaren 2018 i
Sverige och Norge och GSS-Portfdljen tillampar
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enligt arsredovisningslagen. De vésentliga
skillnader som har identifierats redovisas som
proformajusteringar i proformaredovisningen.
Vidare har proformajusteringar gjorts for att
reflektera paverkan av forvarvet sommaren 2018
i Sverige och Norge, férvarv av GSS-Portfoljen
samt riktad nyemission juli 2018 om 185,5 Mkr,
kvittningsemissioner om cirka 2,2 Mkr,
Nyemissionen om hogst 350 Mkr och lagst 325
Mkr samt upptagande av nya kreditfaciliteter om
cirka 245 Mkr sommaren 2018 och 541,5 Mkr i
samband med forvarv av GSS-Portfoljen.

Information om proformaredovisningen har
granskats av Bolagets revisorer, se "Revisors
rapport avseende proformaredovisning"”.



Proformabalansrakning per den 30 juni 2018

Tre Kronor
Forvarv  efter forvarv
sommaren sommaren Tre

Tre Kronor 2018 i 2018 i Summan Kronor

fore forvarv. Norge och  Norge och  Forvarv GSS- av efter
MKR 2018-06-30" Sverige? Sverige  Portféljen? justeringar forvary  Noter
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 942 463 1405 903 1366 2308 4)
Ovriga anlaggningstillgéngar 4 2 6 - 2 6
Summa anlaggningstillgéngar 947 464 141 903 1367 2314
Omsittningstillgéngar
Kortfristiga fordringar 1 0 1 - 0 1
Likvida medel 50 6 56 42 47 97 5)
Summa omséttningstillgangar 51 6 57 42 48 99
SUMMA TILLGANGAR 998 470 1468 945 1415 2413
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 431 196 627 368 564 995 6)
Avsattningar 30 - 30 - - 30 7)
Uppskjuten skatteskuld 24 17 41 16 33 57 8)
Langfristiga skulder 494 245 739 542 786 1281 9)
Kortfristiga skulder 19 12 30 19 31 49 10)
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 998 470 1468 945 1415 2413

1) Baserad pa Bolagets delarsrapport per den 30 juni 2018. Delérsrapporten har ej granskats av Bolagets revisor. Under innevarande
ar har fastighetsvardering skett daterad 2018-09-10 av fastigheterna Tre Kronor dgde 31 december 2017. Detta innebér att posten
Forvaltningsfastigheter har 6kat med SEK 36,9 miljoner, Uppskjuten skatteskuld har ¢kat med 22 procent av SEK 36,9 miljoner och
Eget kapital har 6kat med 78 procent av SEK 36,9 miljoner.

2) Baserad pa Fastighetsportfoljens ej dversiktligt granskade internt upprattade finansiella rapporter per planerad tilltradesdag samt
beraknad extra kassa efter genomford riktad emission i juli 2018. Vaxelkurs NOK/SEK 1,1 har anvants (d.v.s. for 10 norska kronor
erhalls 11 svenska kronor).

3) Baserad pa Fastighetsportfoljens ej dversiktligt granskade internt upprattade finansiella rapporter per planerad tilltradesdag samt
beraknad extra kassa efter Nyemissionen.

4) Verkligt véarde justering hanforligt till Forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheternas verkliga varde ar baserat pa en
fastighetsvardering genomford av Newsec Advice AB med vardetidpunkt 2018-09-10 i Sverige och av Newsec AS i Norge med
vardetidpunkt 2018-08-06. Forvarvet &r ett tillgangsforvarv. Uppskjuten skatt redovisas pa differensen mellan tillgangsforvéarv och
extern marknadsvardering.

5) Baserat pa SEK 325 miljoner i emissionsvolym. Baserat pa likvida medel 2018-06-30 samt beraknad extra kassa efter Forvarv
sommaren 2018 i Norge och Sverige och forvarv av GSS-Portféljen. Kassan ar reducerad med initiala kostnader for forvary av GSS-
Portfoljen om cirka 30 Mkr férdelat enligt foljande: emissionskostnader (cirka 8,5 Mkr) och transaktionskostnader (cirka 21,5 Mkr
varav totalt 16 Mkr &r till Catella Corporate Finance Stockholm AB och Catella Property Asset Management AB for
transaktionsradgivning). | transaktionskostnader ingar upplaggningsavgift pa banklan, bedémd kostnad for nya pantbrev, legala
kostnader, och kostnader for évriga due diligence konsulter.

6) Eget kapital for Tre Kronor fore forvary justerat for ny vérdering i Sverige daterad 2018-09-11 efter delarsrapport 30 juni 2018
motsvarande 78 procent av SEK 36,9 miljoner.

7) Avsattning for Tillaggskopeskilling enligt delarsrapport 30 juni 2018.

8) Baserad pa uppskjuten skatt redovisad i delarsrapport 30 juni 2018 samt uppskjuten skatt pa beraknade differenser mellan vérde
vid tillgangsforvary och extern vardering med tilltraden av forvaltningsfastigheter.

9) Lan redovisade i delarsrapport 30 juni 2018 och lan som har tagits och forvantas tas upp i samband med tilltraden av
forvaltningsfastigheter.

10) Kortfristiga skulder redovisade i delarsrapport 30 juni 2018 och kortfristiga skulder som forvéntas tas éver i samband med
tilltraden av forvaltningsfastigheter.
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REVISORSRAPPORT AVSEENDE PROFORMAREDOVISNING

Revisorsrapport avseende proformaredovisning

Till styrelsen i Tre Kronor Property Investment AB (Publ), org nr 559106-4760

Vi har utfort en revision av den proformaredovisning som framgar pé s. 52-54 i Tre Kronor Property Investment AB (Publ)
prospekt per den 26 september 2018.

Proformaredovisningen har enbart till syfte att informera och belysa fakta och dr avsedd att beskriva en hypotetisk situation.
Tre Kronor presenterar proformaredovisningen enbart for illustrationsdndamal och den ska inte ses som en indikation pa den
faktiska finansiella stdllningen som skulle ha gdllt om ovanstidende hindelser skett vid angivna datum. Den ska heller inte
anses indikera Tre Kronors finansiella stéllning i framtiden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsens ansvar att upprétta en proformaredovisning i enlighet med kraven i prospektférordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det dr vart ansvar att 1dmna ett uttalande enligt bilaga II p.7 i prospektférordningen 809/2004/EG. Vi har ingen skyldighet att
lamna négot annat uttalande om proformaredovisningen eller ndgon av dess bestdndsdelar. Vi tar inte ndgot ansvar for sdédan
finansiell information som anvénts i sammanstéllningen av proformaredovisningen utdver det ansvar som vi har for de
revisorsrapporter avseende historisk finansiell information som vi ldamnat tidigare.

Utfort arbete

Vi har utfort vart arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt. Det
innebdr att vi foljer FARs etiska regler och har planerat och genomfort revisionen for att med rimlig sékerhet forsakra oss
om att de finansiella rapporterna inte innehéller nagra visentliga felaktigheter. Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1
(International Standard on Quality Control) och har ddrmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket innefattar
dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutdvningen och
tillampliga krav i lagar och andra forfattningar.

Vi ér oberoende i férhallande till Tre Kronor Property Investment AB (Publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vért arbete, vilket inte innefattade en oberoende granskning av underliggande finansiell information, har huvudsakligen
bestatt i att jamfora den icke justerade finansiella informationen med kélldokumentation, beddma underlag till
proformajusteringarna och diskutera proformaredovisningen med foretagsledningen.

Vi har planerat och utfort vért arbete for att f4 den information och de forklaringar vi bedomt nodvéndiga for att med rimlig
sakerhet forsdkra oss om att proformaredovisningen har sammanstéllts enligt de grunder som anges pa s. 52—54 och att dessa
grunder 6verensstimmer med de redovisningsprinciper som tillimpas av bolaget.

Uttalande

Enligt var bedémning har proformaredovisningen sammanstéllts pa ett korrekt sitt enligt de grunder som anges pa s. 52-54
och dessa grunder 6verensstimmer med de redovisningsprinciper som tillimpas av bolaget.

Goteborg den 26 september 2018

Revisionshyrd J
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AKTUELL INTJANINGSFORMAGA EFTER FORVARVET

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA PA ARSBASIS

Nedan presenteras aktuell intjaningsférmaga
proforma fér Tre Kronor efter genomférda
Forvarv sommaren 2018 i Sverige och Norge och
efter planerat férvarv av GSS-Portfoljen.

Intjdningsformagan ar inte en prognos utan
endast att betrakta som en teoretisk
o6gonblicksbild och presenteras endast for
illustrationsandamal. Den beddmda, aktuella
intjaningsformagan innefattar inte en
beddémning av den framtida utvecklingen av
hyror, vakansgrad, driftskostnader, rantor eller
andra faktorer. Tre Kronors resultat paverkas
dven av vardeforandringar i fastighetsbestandet
och derivat samt av eventuella framtida forvary
och avyttringar av fastigheter och investeringar i
ny-, till- och ombyggnation. Intjaningsférmagan
ska lasas tillsammans med &vrig information i
Prospektet.

Information om intjaningsférmagan har
granskats av Bolagets revisorer, se
"Revisorsrapport avseende aktuell
intjiéningsformdga efter forvirven”.

Foljande information har utgjort underlag for
den beddmda intjaningsformagan:

Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis inklusive
tillagg samt 6vriga fastighetsrelaterade intakter
per den 30 juni 2018 utifran gallande
hyreskontrakt.

Fastighetskostnader baseras pa rullande
tolvmanadersperiod for Tre Kronors
fastighetsbestadnd per den 30 juni 2018 och for
forvarven pa rullande tolvmanadersperiod per
den 30 juni 2018 vad avser driftkostnader samt
en beddomning av langsiktiga arliga
underhallskostnader.

Fastighetsskatten har berdknats utifran
fastigheternas taxeringsvarde per den 30 juni
2018.

Administration har beraknats utifran faktiska
kostnader fér administration under de senaste
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tolv mdnaderna for Tre Kronor samt en
uppskattning av tillkommande kostnader fran
forvarven.

Finansnettot baseras pa genomsnittlig ranteniva
(inklusive periodiserad kostnad fér derivat) och
rantebarande skulder for Tre Kronor per den 30
juni 2018 med tillagg for bedémd
finansieringskostnad for férvarven, vilken
baseras pa en genomsnittlig ranteniva om 3,0
procent. Avskrivningar av de aktiverade
utgifterna for kapitalanskaffning har ej
inkluderats.

Intjaningsformagan for den norska
verksamheten har réaknats om till valutakursen 1,1
NOK/SEK (d.v.s. for 10 norska kronor erhalls 11
svenska kronor).

| dvrigt har inga justeringar eller andra
beddmningar gjorts avseende aktuell
intjaningsformaga efter forvéarven av
Fastighetsportfoljen for Tre Kronor.



Aktuell intjaningsférmaga per den 30 juni 2018

Tre Kronor

Forvarv  efter férvarv

Tre Kronor sommaren sommaren
fore forvarv 2018 i Norge  2018iNorge  Forvary GSS- Tre Kronor
MKR 2018-06-30 och Sverige och Sverige Portfolien  efter férvary
Hyresvarde 86 39 125 69 194
Vakanser -7 -2 -8 -2 -10
Hyresintakter? 79 37 16 68 184
Driftskostnader? -15 -3 -18 -10 -28
Underhéllskostnader? -6 -1 -7 -4 -1
Fastighetsskatt -4 -1 -4 -3 -7
Fastighetsadministration -0 -0 S -0 S
Driftnetto 54 32 87 51 137
Administration -9 -3 -12 -5 -17
Finansnetto -15 -9 -24 -17 -41
Forvaltningsresultat 3 20 51 29 80

1) Exklusive temporéra hyresrabatter.

2) Normaliserat for extraordindra handelser sdsom den langa kalla och snérika vintern som intréffade under perioden 2017 H2 - 2018
H1.

3) Exklusive akuta underhallsatgarder for forvarvsobjekt Deje 1:53 i Forshaga (tak och ventilation), totalt cirka SEK 700 000
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REVISORSRAPPORT AVSEENDE AKTUELL INTJANINGSFORMAGA
EFTER FORVARVET

Revisorsrapport avseende aktuell intjiningsformaga efter forvirvet

Till styrelsen i Tre Kronor Property Investment AB (Publ), org nr 559106-4760

Vi har utfort en revision av hur den aktuella intjdningsforméga som framgar pa s. 56-57 i Tre Kronor Property Investment
AB (Publ) prospekt per den 26 september 2018.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar att upprétta aktuell intjaningsférmaga och faststilla
de visentliga antaganden som aktuell intjaningsforméga ar baserad pé i enlighet med kraven i prospektférordningen
809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det ar vart ansvar att 1dmna ett uttalande i enlighet med prospektforordningen 809/2004/EG, bilaga I p.13.2. Vi har ingen
skyldighet att 1dmna och ldmnar inte heller ndgot uttalande avseende mojligheten for Tre Kronor Property Investment AB
(Publ) att uppné aktuell intjaningsforméga eller de antaganden som ligger till grund f6r uppréttandet av aktuell
intjiningsformaga. Vi tar inte ndgot ansvar for sddan finansiell information som anvénts i sammanstéllningen av aktuell
intjiningsformaga utdver det ansvar som vi har for de revisorsrapporter avseende historisk finansiell information som vi
lamnat tidigare.

Utfort arbete

Vi har utfort vért arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt. Det
innebdr att vi foljer FARs etiska regler och har planerat och genomfort revisionen for att med rimlig sékerhet forsdkra oss om
att de finansiella rapporterna inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter. Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 (International
Standard on Quality Control) och har ddrmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade
riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutdvningen och tilldimpliga krav i lagar
och andra forfattningar.

Vi dr oberoende i férhallande till Tre Kronor Property Investment AB (Publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vart arbete har innefattat att bedoma styrelsens och verkstillande direktorens tillvigagangssétt och tillimpade
redovisningsprinciper vid uppréttandet av aktuell intjaningsformaga jamfort med de som normalt tillimpas av bolaget. Vi har
planerat och utfort vart arbete for att fd den information och de forklaringar som vi bedomt nédvandiga for att med rimlig
sdkerhet forsdkra oss om att aktuell intjdningsformaga har uppréttats i enlighet med de forutséttningar som anges pa s. 56-57.
Da aktuell intjaningsformaga och dess antaganden héanfor sig till framtiden och dérfér kan paverkas av oférutsebara
héndelser, kan vi inte uttala oss om att det verkliga resultatet kommer att Gverensstimma med vad som redovisats i aktuell
intjdningsformaga. Avvikelserna kan visa sig bli visentliga.

Uttalande

Enligt véar uppfattning har aktuell intjiningsformaga sammanstéllts pé ett riktigt sétt enligt de forutséttningar som anges pa s.
56-57 och dessa forutsittningar dverensstimmer med de redovisningsprinciper som tillimpas av bolaget.

Goteborg den 26 september 2018
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OREVIDERADE NYCKELTALY BASERADE PA DEN AKTUELLA INTJANINGSFORMAGAN OCH
PROFORMABALANSRAKNINGEN

For att beskriva effekten av de genomfoérda Forvary sommaren 2018 i Sverige och Norge och forvarvet av GSS-
Portféljen pa Tre Kronors nyckeltal presenteras nedan utvalda nyckeltal baserade pa den aktuella
intjaningsférmagan och proformabalansrakning per den 30 juni 2018.

Tre Kronor

Forvarv  efter F&rvarv

Tre Kronor  sommaren  sommaren
fore forvary 2018 i Sverige 2018 i Sverige Forvarvy GSS-  Tre Kronor

MKR 2018-06-30  och Norge  och Norge Portfolien  efter forvarv
Overskottsgrad, %2 68,6 86,7 74,4 75,0 74,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,3 95,4 93,3 97,8 94,9
Belaningsgrad, % 52,4 52,9 52,6 60,0 55,5
WAULT, ar 2,5 6,6 38 4,1 39

1) For definitioner av nyckeltal hanvisas till avsnitt “Utvald historisk finansiell information” under rubriken “Definitioner av nyckeltal”.
Wault ar starttid 31 augusti 2018.

2) Overskottsgrad i denna tabell beréknas som driftnetto i férhallande till hyresintakter.

Totalt antal aktier fore Férvarv sommaren 2018 i Sverige och Norge och fére Nyemissionen var 3 555 000
stycken och beraknat forvaltningsresultat var 31 Mkr eller 8,8 kr/aktie.

Totalt antal aktier efter Forvarv sommaren 2018 i Sverige och Norge men fére Nyemissionen ar
5 308 211 stycken och beraknat forvaltningsresultat ar 51 Mkr eller 9,6 kr/aktie.

Totalt antal aktier efter Nyemissionen berédknas vara hogst 8 579 240 stycken och berdknat
forvaltningsresultat ar cirka 80 Mkr eller 9,3 kr/aktie. Tre Kronor har dock en extra kassa om minst cirka 39
Mkr efter emissionen vilket motsvarar cirka 367 000 aktier. Kassan planeras framst att anvandas for
justeringar i befintligt bestand. Justerat for kassan blir efter Nyemissionen justerat beraknat
forvaltningsresultat lagst 9,7 kr/aktie.

OREVIDERAD KANSLIGHETSANALYS

Nedan féljer en sammanstalining av den teoretiska effekten pa Tre Kronors férvaltningsresultat efter Forvary
sommaren 2018 i Sverige och Norge samt GSS-Portféljen vid en enskild isolerad handelse enligt nedan.

Effekt pa

MKR Foréndring forvaltningsresultat

Hyresintakter /=5 +9,2/ -9,2
procent

Fastighetskostnader =S 223/ +2,3
procent

Rantekostnader - 12,8/ +12,8
procent
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UTVALD HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Den finansiella informationen som redovisas
nedan har hamtats fran Tre Kronors
arsredovisning for 2017 och delarsrapporten for
forsta halvaret 2018. Delarsrapporten for
perioden 2018-01-01 -2018-06-30 har inte varit
foremal for granskning av Bolagets revisor.
Arsredovisningen fér 2017 har upprattats i
enlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS) och reviderats av Bolagets
revisor. Finansiella nyckeltal har varken
reviderats eller granskats av Tre Kronors revisor.

Prospektet innehaller darutover vissa nyckeltal
som inte definieras enligt IFRS (alternativa
nyckeltal). Dessa finansiella nyckeltal har inte
granskats eller reviderats av Bolagets revisorer.
Tre Kronors uppfattning ar att dessa nyckeltal i
stor utstrackning anvands av vissa investerare,
vardepappersanalytiker och andra intressenter
som kompletterande matt pa resultatutveckling
och finansiell stallning. Tre Kronors nyckeltal
som inte definieras enligt IFRS ar inte
nodvandigtvis jamforbara med liknande matt
som presenteras av andra féretag och har vissa
begrénsningar som analysverktyg. De bor darfér
inte beaktas separat fran, eller som ett substitut
for Tre Kronors finansiella information som
upprattats enligt IFRS.
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Informationen i detta avsnitt bor lasas
tillsammans med avsnitten Kommentarer till
finansiell information, Kapitalstruktur och annan
finansiell information samt Tre Kronors
arsredovisning fér 2018 och deldrsrapport for
forsta halvaret 2018. Forvary sommaren 2018 i
Sverige och Norge ar genomforda efter 2018-
06-30 och ingar darfor ej i delarsrapporten for
forsta halvaret 2018.



KONCERNENS RESULTATRAKNING

2018-01-0 2017-01-01
Tkr  -2018-0630  -2017-12-31°
Hyresintdkter 39739 15436
Driftkostnader -11917 -9 247
Central administration -5 840
Ovriga externa kostnader -18 000
Rérelseresultat 21982 -118N
Avskrivningar balanserade -444
utgifter
Virdeférdndring 0 82 721
forvaltningsfastigheter
Resultat fére finansiella poster 21538 70 910
Finansnetto -8 754 -5 256
Resultat fore skatt 12784 65 654
Aktuell skatt 0 168
Uppskjuten skatt -283 -15 596
Arets resultat efter skatt 12 501 50 226

1) Verksamheten startade 2017-10-18. Avser perioden

2017-03-27 - 2017-12-31.
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Tkr 2018-06-30  2017-12-31
Tillgdngar
Forvaltningsfastigheter 905 467 905 300
Immateriella anldggningstillgangar 4171 5959
Summa anldggningstillgingar| 909638 911259
Hyres- och kundfordringar 339 174
Ovriga kortfristiga fordringar 543 5
Férutbetalda kostnader och upplupna 0 272
intckter
Summa kortfristiga fordringar 882 451
Likvida medel 50 331 54097
Summa omsattningstillgdngar 51213 54 548
Summa tillgéngar) 960851 965 807
Eget kapital och skulder
Aktiekapital 3555 3555
Ovrigt tillskjutet kapital 343058 343058
Balanserat resultat inklusive drets resultat 55 617 50 226
Summa eget kapital| 402230 396 839
Avsdttningar
Uppskjuten skatteskuld 15 820 15 596
Tilldggskopeskilling 30 000
Summa avsdttningar 45 820 15 596
Ldngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut| 494 250 494 250
Summa ldngfristiga skulder| 494250 494 250
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 2323 3197
Aktuella skatteskulder 1341 2 621
Ovriga skulder 1272 36 753
Upplupna kostnader och férutbetalda 13 615 16 551
intdkter
Summa kortfristiga skulder 18 551 59 122
Summa eget kapital och skulder| 960851 965 807



KONCERNENS KASSAFLODESANALYS FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

2018-01-01-  2017-01-01
Tkr  2018-06-:30 - 2017-12-31

Den [6pande verksamheten Balanserade
Resultat innan finansiella poster| 21983 70910 OW vinstmedel
nan jinan Redogdrelse for féréndringar Aktie-  tillskjutet inklusive
Poster som inte ingdr i kassaflodet -7411  -82720 i eget kapital, Tkr kapital kapital _drets resultat Totalt
Pantbrev 0 -1088 Ingdende eget kapital = - = -
Betalt finansnetto 0 -10050
Kassafléde frdn den lpande| 14 571 -22 948 Bolagets bildande 500 500
verksamheten fére férdandring av
rérelsekapital Nyemission 3555 343058 346 613
Fordndringar i rérelsekapital Ned§dttn ing -500 -500
Fordndringar i kortfristiga fordringar -430 7 840 aktiekapital
Fordndring kortfristiga skulder| -7 064 -1630 Arets resultat 50 226 50226
Kassafiéde fran den l6pande 7077 -16738 .
verksamheten efter férdndring av Utgdende eg(e)%«;gttg; 396 839
rérelsekapital e
Investeringsverksamheten
Investeringar i dotterbolag| -4 252 -258 988
Lésen lan i forvirvade dotterbolag 686 -511041
Investeringar i fastigheter -167
Kassaflode frdn| -3 733 -770 029
investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten
Nyemission 0 346613
Upptagna lan 0 494250
Lédmnad aktieutdelning -7110 0
Kassafléde frdn|  -7110 840 863
finansieringsverksamheten
Arets kassaflode| -3766 54096
Likvida medel vid drets bérjan| 54 097 -
Likvida medel vid drets slut| 50331 54 096
UTESTAENDE SKULD
Information om utestaende skuld per 2018-06-30
Belopp i Belopp Loptid  Upplaggnings-  Upplaggnings-  Periodiserad  Marginal
SEK avgift, % avgift kostnad
rantetak”
Banklan 1 444 250 000 2022- 0,50% 2221250 0,30% 2,25%
10-13
Banklan 2 50 000 000 2023- 5% 2 500 000 5,50%
01-18
Summa | 494 250 000

1) Bolaget har ingatt rantetakavtal med Danske Bank med I6senpris om 1,0000% for SEK 450 miljoner som I6per fran 2018-01-01 till
och med 2022-09-30.

| Bolagets delarsrapport per den 30 juni 2018 uppgar kostnader for central administration till 5,84 Mkr av
vilka cirka 1,5 Mkr ar uppstartskostnader som uppstod i samband med Bolaget bildades och férvarvade
fastigheter under féregéende ar.
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NYCKELTAL

Tre Kronor presenterar nedan nyckeltal som inte
ar definierade enligt IFRS eller reviderade av
Bolagets revisorer, sdvida inget annat anges. Tre
Kronor anser att dessa nyckeltal ger bedémare
av Bolaget vardefull och kompletterade
information avseende finansiell stallning och
resultatutveckling.

Tre Kronor redovisar nedan de alternativa
nyckeltalen forvaltningsresultat och
overskottsgrad da dessa nyckeltal anses vara
relevanta fér en investerare och ger en
kompletterande bild av Bolagets resultat fran
verksamheten. Nyckeltalen ger en bild som
exkluderar faktorer som delvis ligger utanfér
bolagets kontroll, sésom forandringar i
fastighetsvarde och derivat. De alternativa
nyckeltalen beldningsgrad och soliditet visar
Bolagets finansiella stabilitet medan
rantetackningsgraden visar Bolagets formaga att
betala sina rantekostnader. Dessa nyckeltal
beddms vara relevanta for investerare och
beddmare utifran ett finansiellt riskperspektiv.
Tre Kronor redovisar &ven avkastning pa eget
kapital och eget kapital per aktie da dessa
nyckeltal visar pa Bolagets resultat och
|6nsamhet, hur det egna kapitalet ar fordelat per
aktie och Bolagets féormaga att uppfylla sina
ataganden samt att genomféra utdelning till
aktiedgarna. Dessa alternativa nyckeltal
kompletterar bilden av Bolagets finansiella
utveckling och ger investerare och bedémare en
battre forstaelse for avkastning och resultat.
Annat nyckeltal som redovisas ar genomsnittlig
rante- och kreditbindningstid som belyser Tre
Kronors finansiella risk

Nyckeltal
2018-01-01-  2017-01-01 -
2018-06-30 2017-12-31°
Fastighetsrelaterade
Fastigheternas verkliga varde, 905
MSEK?
Ekonomisk uthyrningsgrad, %% 92%
Overskottsgrad, %% 70%
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, %% 3,1% 12,7%
Soliditet, %% 41,9% 411%
Belaningsgrad, %2 54,6% 54,6%
Rantetackningsgrad, ggr? 2.9 neg
Genomsnittlig rantebindning, &r? 3,9 4,4
Genomsnittlig kreditbindning, ar? 473 48
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Aktierelaterade

Resultat per aktie, kr® 3,5 14,1

Eget kapital per aktie, kr? lE 12
Borskurs per aktie, kr? 13,5 101
Antal utestdende aktier, st? 3555 000 3 555000

1) Verksamheten startade 2017-10-18. Avser perioden 2017-
03-27-2017-12-31.

2) Alternativt nyckeltal, ej reviderat, se nedan for definition
och ovan under "Nyckeltal” for sarskilt motivering.

3) IFRS-nyckeltal, reviderat vad avser rakenskapsar 2017.
Not: Genomsnittlig rantebindning och Genomsnittlig
kreditbindning ar beréknade utifran Information om
utestdende skuld per 2018-06-30. Nyckeltalen ovan &r
urtaget fran halvarsrapporten for forsta halvaret 2018 och
darmed ej reviderade av Bolagets revisor. Inga nyckeltal
redovisades i arsredovisningen 2017.

DEFINITIONER NYCKELTAL

Antal utestdende aktier
Nyckeltalet visar det faktiska antalet utestdende
aktier vid periodens utgang.

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat i forhallande till
genomsnittligt eget kapital. Genomsnittligt eget
kapital beréknas som summan av ingdende och
utgdende balans dividerat med tva. For 2017
raknas eget kapital som summan av utgaende
balans. Nyckeltalet visar den avkastning som
genereras pa det kapital som aktiedgarna har
investerat i Tre Kronor samt pa det
ackumulerade resultatet, och syftar till att ge
investerare och beddmare en battre forstaelse
for avkastning och resultat.

Belaningsgrad

Réntebarande och andra skulder med sékerhet i
fastigheter dividerat med fastigheternas verkliga
varde vid periodens utgang. Nyckeltalet belyser
Tre Kronors finansiella risk och dérmed aven
dess finansiella stabilitet.

Borskurs per aktie
Nyckeltalet visar aktiens slutkurs sista affarsdag i
respektive period.

Eget kapital per aktie

Eget kapital vid periodens utgang dividerat med
antal utestdende aktier vid periodens utgang.
Nyckeltalet presenteras som ett matt utvisande
det egna kapitalets fordelning per aktie, och ger
investerare och beddmare en mgjlighet att
jamfora olika fastighetsbolag.



Ekonomisk uthyrningsgrad

Periodens hyresintdkter dividerat med
hyresvérdet vid periodens utgang. Nyckeltalet
syftar till att visa fastigheternas ekonomiska
utnyttjandegrad och darmed en férdjupad bild
av den ekonomiska utvecklingen avseende
intakterna i fastighetsbestandet och darmed i
Tre Kronor.

Férvaltningsresultat

Intakter minus fastighetskostnader, kostnader
for central administration och finansnetto.
Nyckeltalet belyser Tre Kronors
intjaningsformaga, och ger en kompletterande
bild av Tre Kronors resultat fran verksamheten.

Genomsnittligt antal aktier

Nyckeltalet visar antalet utestdende aktier vid
periodens borjan, justerat med antalet aktier
som emitterats eller terkdpts under perioden
viktat med antalet dagar som aktierna varit
utestdende i forhallande till totalt antal dagar i
perioden, sdledes det genomsnittliga antalet
aktier.

Genomsnittlig rantebindning

Aterstdende rantebindningstid vagd med
utestdende rantebarande skulder. Nyckeltalet
belyser Tre Kronors finansiella risk.

Genomsnittlig kreditbindning

Genomsnittlig aterstdende 16ptid for
rantebarande skulder. Nyckeltalet belyser Tre
Kronors finansiella frisk.

Hyresintakter
Nyckeltalet visar periodens debiterade hyror
minus hyresforluster och hyresrabatter.

Resultat per aktie

Periodens resultat efter skatt, hanforligt till
innehavare av aktier, dividerat med
genomsnittligt antal aktier.

Réntetackningsgrad

Resultat efter finansiella poster, exklusive
orealiserade vardeférandringar plus finansiella
kostnader i forhallande till finansiella kostnader
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underperioden. Nyckeltalet ar ett matt pa Tre
Kronors férmaga att tacka rantekostnaderna.

Soliditet

Eget kapital dividerat med totala tillgdngar vid
periodens utgang. Nyckeltalet utvisar hur
mycket av Tre Kronors tillgdngar som &r
finansierade med egna medel, och ar darmed
ett matt pa Tre Kronors stabilitet.

Overskottsgrad

Periodens driftéverskott (Hyresintakter minus
Driftkostnader) dividerat med periodens
hyresintakter. Nyckeltalet belyser hur stor del av
Tre Kronors hyresintakter som aterstar efter
fastighetskostnader, och ger en kompletterande
bild av Tre Kronors resultat fran verksamheten.

FASTIGHETSINFORMATION

2018-01-01-  2017-01-01-
2018-06-30  2017-12-310

Hyresvarde, MSEK? | 85 85
Uthyrbar yta, kvm? 78 927 79 071
WAULT, &r% 2,8 3,0

1) Verksamheten startade 2017-10-18. Avser perioden 2017-
03-27-2017-12-31.

2) Avser utgaende hyra for perioden med tillagg for bedomd
marknadshyra for vakanta ytor.

3) Avser totalytan som ér tillganglig for uthyrning.

4) Avser hyresavtalens aterstaende I6ptid réknat pa tidpunkt
for hyrestidens slut. Hyresavtal for bostader och
garage/parkering ar exkluderade.

Bolaget redovisar ekonomisk uthyrningsgrad och
hyresvarde for att ge en férdjupad bild av den
ekonomiska utvecklingen avseende intakterna i
fastighetsbestandet och darmed &ven i Bolaget.
Detta ar vanligt férekommande i branschen och
ger investerare och bedémare en mdjlighet att
jamféra olika fastighetsbolag. Tre Kronor
redovisar dven WAULT, vilket &r vanligt
forekommande i branschen och som anger
hyresavtalens aterstdende 6ptid. Detta bedéms
ge investerare en battre forstaelse for Bolagets

forfallostruktur och nar i tiden risker och
mojligheter uppstar vid omférhandling av
hyresavtal.



KOMMENTAR TILL FINANSIELL INFORMATION

Nedanstdende kommentarer till den finansiella
utvecklingen avser perioden 1januari — 30 juni
2018 samt rakenskapsaret 2017. Informationen
nedan ska lasas tillsammans med

avsnittet "Utvald finansiell information”.

Tre Kronor Property Investment AB (publ)
uppstod som legal enhet ar 2017, da bolaget
skapades och tillférdes nya aktiedgare vid en
nyemission som avslutades i oktober 2017.
Darefter forvarvade bolaget 72 stycken
handelsfastigheter beldgna i féretradesvis sddra
och mellersta Sverige. Till f6ljd av avsaknad av
tidigare verksamhetshistorik kan inte nagon
jamforelse goras for utvecklingen perioderna
emellan. Férvarv sommaren 2018 i Sverige och
Norge ar genomférda efter 2018-06-30 och
ingar darfor e i deldrsrapporten for forsta
halvaret 2018.

Hyresintakter

Hyresintakterna for perioden 1 januari till 30 juni
2018 uppgick till 39,7 Mkr, vilket kan jamféras
med 15,4 Mkr for rakenskapsaret 2017. Den
uthyrbara arean under 2017 uppgick till 79 071
kvm, vilket kan jamféras med 78 927 kvm per
forsta halvaret 2018.

Fastighetskostnader

Driftskostnader uppgick till sammanlagt 11,9 Mkr
under 1 januari — 30 juni 2018. For
rakenskapsaret 2017 uppgick driftkostnader till
sammanlagt 9,2 Mkr. Central administration
under 1januari — 30 juni 2018 uppgick till -5,8
Mkr, en kostnadspost som inte specificerades
enskilt i drsredovisningen for 2017. Ovriga
externa kostnader en post som enbart
specificerades i arsredovisningen 2017 uppgick
till 18 Mkr.

Vérdeférandringar

Resultatet for perioden 1 januari till 30 juni 2018
paverkades inte av nagra orealiserade
vardeférandringar, vilket kan jamféras med 82,7
Mkr i orealiserade vardefoérandringar for
fastigheterna for rakenskapsaret 2017. Under
innevarande ar har inga fastighetsvarderingar
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skett. Detta kommer att ske andra halvaret 2018.

Finansnetto

Finansnetto for perioden 1 januari till 30 juni
2018 uppgick till totalt 8,8 Mkr. Finansiella
kostnader for rakenskapsaret 2017 uppgick till
5,3 Mkr, och bestod av orealiserade
vardeférandringar pa kortfristiga
derivatinstrument, finansiella kostnader och
ovriga rantekostnader och liknande
resultatposter.

Skatt

Aktuell skatt for rakenskapsaret 2017 uppgick till
167 tkr. Ingen aktuell skatt finns fér perioden 1
januari till 30 juni 2018. Uppskjuten skatt for
rakenskapsaret 2017 uppgick till 15,6 Mkr och for
perioden 1 januari till 30 juni 2018 till 283 tkr.

Kassafléden

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten for
perioden 1 januari till 30 juni 2018 uppgick till
14,6 Mkr. Kassaflddet fran
investeringsverksamheten fér samma period
uppgick till =3,7 Mkr och bestod bland annat av
investeringar i dotterbolag om —4,3 Mkr och
investeringar i fastigheter om -0,2 Mkr.
Darutover forekom det en aktieutdelning om 7,1
Mkr under perioden. Kassaflodet for
rakenskapsaret 2017 paverkas av bildandet av
den legala enheten Tre Kronor och forvarvet av
72 stycken fastigheter. Kassaflodet frdn den
|6pande verksamheten,
investeringsverksamheten och
finansieringsverksamheten uppgick till 16,7 Mkr,
=770, 0 Mkr respektive 840,9 Mkr.

Fastighetsbestand

Per den 31 december 2017 bestod
fastighetsbestadndet av 72 fastigheter med en
uthyrbar area om 79 071 kvm. Per den 30 juni
2018 bestod fastighetsbestandet av 72
fastigheter med en uthyrbar area om 78 927
kvm.



KAPITALSTRUKTUR OCH ANNAN FINANSIELL INFORMATION

NETTOSKULDSATTNING

Tre Kronor finansieras genom eget kapital,
rantebarande skulder och dvriga skulder. De
rantebarande skulderna bestar av skulder till
kreditinstitut. De totala kreditavtalen uppgar till
723,4 Mkr per den 4 september 2018. Tre
Kronors belaningsgrad uppgar till 53 procent
per den 4 september 2018.

Nedanstdende tabeller avser Tre Kronors egna
kapital, exklusive balanserade vinstmedel, och
skuldsattning per den 4 september 2018. |
tabellen nedan ar icke réntebdrande skulder,
uppskjuten skatt och derivat ej inkluderade.

MKR 4 september 2018
Kortfristiga skulder
Mot sckerhet” 0
Blancokrediter 0
Summa kortfristiga skulder 0
Ldngfristiga skulder?
Mot sckerhet” 723
Blancokrediter 0
Summa ldngfristiga skulder 723
Eget kapital
Aktiekapital 5
Tillskjutet kapital 563
Summa 568
4 september
MKR 2018
AKassa 0
BlLikvida medel 103
(| Latt realiserbara vardepapper 0
D Likviditet (A)+(B)+(C) 103
E|Kortfristiga fordringar 3
FiKortfristiga bankskulder 0
G|Kortfristig del av langfristiga skulder 0
H Andra kortfristiga skulder 23
Summa kortfristiga skulder (F)+(G)+(H) 23
JNetto kortfristig skuldsattning ()~(E)—(D) -83
Langfristiga banklan 723
L|[Emitterade obligationer 0
M Andra langfristiga skulder 0
N Langfristig skuldsattning (K)+(L)+(M) 723
O Nettoskuldséttning (J)+(N) 640

1) Skulder mot sakerhet har sina sakerheter framst i
pantbrevssakerhet, pant i aktier i dotterbolag samt pant i
interna fodringar med vidhaftande pantbrevssakerhet.

2) | posten inkluderas skulder som forfaller inom 12 manader
dar Bolaget avser att refinansiera skulden och bedémer att
refinansiering kan ske pa marknadsmassiga villkor.
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RORELSEKAPITAL OCH KAPITALBEHOV

Rorelsekapital i detta sammanhang definieras
som Tre Kronors mojlighet att fullgéra sina
forpliktelser inom en tolvmanaders horisont.
Med anledning av forvarvet av GSS-Portféljen
kommer Tre Kronors rorelsekapital j att vara
tillrackligt. Forvarvet av GSS-Portfdljen planeras
att tilltradas den 7 november 2018 och Tre
Kronor ska erlagga kdpeskillingen pa
tilltradesdagen. Nyemissionen genomfors for att
mojliggdra forvarvet av GSS-Portféljen och hela
emissionslikviden kommer att anvandas till
forvarvet. Minst 325 Mkr maste tillféras genom
Emissionen for att en brist inte ska uppkomma.

Genom den planerade Nyemissionen om hogst
350 och lagst 325 Mkr fore avdrag for
emissionskostnader samt nya kreditfaciliteter om
541,5 Mkr forvantas rorelsekapitalbehovet for de
kommande tolv manaderna att tackas.

Om Nyemissionen ej genomfors eller beviljade
krediter inte betalas ut saknas tillrackligt
rorelsekapital. Tre Kronor kan dock ej heller i
sadant fall fullfolja forvarvet av GSS-Portfoljen,
eftersom férvarvsavtalet ar villkorat av att
Nyemissionen genomfors.

Om Tre Kronor inte skulle lyckas erhalla
finansiering och darmed inte har tillracklig
finansiering for att genomfora férvarvet av GSS-
Portféljen efter att Nyemissionen &r genomférd
kan Bolaget dock komma att drabbas av
rattsliga sanktioner pa grund av avtalsbrott,
eftersom férvérvsavtalet ar bindande.

FORVARYV, FORSALINING OCH INVESTERINGAR

Tre Kronor bildades 2017. | samband med
bildande forvarvade Bolaget fastigheter for cirka
896 Mkr och gjorde inga investeringar i dessa
fastigheter under 2017. Inga fastigheter
avyttrades under 2017. Under perioden 1 januari
2018 — 31 augusti 2018 har Tre Kronor pagaende
investeringar om 4 Mkr i befintliga fastigheter
och 17 fastigheter har forvarvats for cirka 463
Mkr.



UPPSKJUTEN SKATT OCH
UNDERSKOTTSAVDRAG

Den uppskjutna nettoskatteskulden uppgick per
den 31 december 2017 till 15,6 Mkr, och
beraknas utifrdn uppskjuten skatteskuld minus
uppskjuten skattefordran. Den uppskjutna
skatteskulden uppgick till 19,2 Mkr brutto, varav
18,9 Mkr hanforliga till temporara skillnader och
0,3 Mkr av 6vriga uppskjutna skatteskulder.
Berdkningen av de temporéra skillnaderna
baseras pa skillnaden mellan nettopriset for de
forvarvade tillgdngarna om cirka 820 Mkr och
den nya varderingen cirka 905 Mkr multiplicerat
med 22 procent skattesats som ar den bokférda
uppskjutna skatten i IFRS.

FINANSPOLICY OCH FINANSIELL
RISKHANTERING

Bolagets ledning ansvarar for sakerstallandet av
tillgang till likviditet och langsiktig finansiering
liksom optimering av Bolagets rénte- och
kreditrisker. Bolagets finansiella transaktioner
ska genomforas utifrdn en bedémning av
Koncernens befintliga och framtida behov av
finansiering, likviditet samt dnskad ranterisk.

KAPITALSTRUKTUR

Tre Kronor bedriver kapitalintensiv verksamhet
dar tillgdngen pa kapital ar en
grundforutsattning. Tillgdngarna bestar i
huvudsak av fastigheter som finansieras via eget
kapital, rantebarande skulder och 6vrigt kapital.
Hur stor andel respektive del utgor beror pa
stabiliteten i Bolaget, fastighetstyperna,
riskaversionen hanforlig till sdval agare som
kreditgivare samt agarnas avkastningskrav.
Faktorer som konjunktur, skattesituation och
hyresavtalens konstruktion paverkar ocksa. Per
den 31 december 2017 finansierades 41,1 procent
av den totala balansomslutningen pa 966 Mkr
via eget kapital, 51,2 procent genom
rantebarande skulder och 7,7 procent av ovrigt
kapital.

Uttagna pantbrev i fastighetsbestandet, per den
31 december 2017, uppgick till 514,5 Mkr.

Cirka 90 procent av den totala kreditvolymen
har sakerhet i form av pantbrev i fastigheter.
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Darutdver har Bolaget lamnat sakerhet i form av
aktier i fastighetsdgande dotterbolag samt
moderbolagsborgen. | avtalen med kreditgivare
finns gransvarden for olika finansiella nyckeltal,
kovenanter, i syfte att begrénsa risken for
Bolagets kreditgivare.

| samband med Forvary sommaren 2018 i
Sverige och Norge har pantbrev om NOK 165
miljoner tillkommit for norska fastigheter och
SEK 17,6 miljoner for svenska fastigheter.

Bolagets finansiella kovenanter per 31 augusti
2018 fran externa langivare inkluderar att pa
koncernniva uppfylla féljande:

e Réntetackningsgrad eller ICR om lagst 2,0
ganger.

e Soliditet om lagst 25 procent.

e En kassa om minst 20 Mkr.

e LTV ska inte 6verstiga 70 procent.

Darutover ska beldningsgraden for 1dn med
forsta prioritet (senior) aldrig éverstiga 59
procent per fastighet och om dessa éverstiger
50 procent ska lanet amorteras med 2 procent
per ar.

Fran och med 1 september 2019 ska kassan €]
understiga 30 Mkr.

HANTERING AV LIKVIDITETS- OCH
REFINANSIERINGSRISK

Bolagets ledning styr och begrénsar de
finansiella riskerna. Goda kontakter med banker
och kapitalmarknad och framférhallning vid
likviditets- och refinansieringsbehov skapar
fortroende gentemot finansiarer och
marknaden. Genom att utnyttja flera
finansieringskallor, bland annat bank- och
kapitalmarknadsfinansiering, sprids riskerna.

HANTERING AV RANTERISK

Tre Kronor har genom réntesakring hanterat
ranterisken. Genom en diversifierad
forfallostruktur och rantebindning minskar Tre
Kronor risken att patagligt paverkas av enskilda
ranteférandringar. Tre Kronor har maojlighet att
hantera ranterisken med derivat och swap-avtal.



HANTERING AV KREDITRISK

Tre Kronor begrénsar ledningens mojligheter att
inga avtal over vissa tilldtna avtalsvolymer.
Bolaget har 6ver tid minskat enskilda motparters
andel av hyresintakterna.

HYRESFORLUSTER OCH VAKANSER

For att minska risken for betalningsinstallelse
garanteras i vissa fall hyresgastens forpliktelse av
ett moderbolags- eller en bankgaranti. Lokal
narvaro med god kompetens om respektive ort
ger goda forutsattningar for ldngvariga
hyresgastrelationer. Ett relativt stort och
diversifierat fastighetsbestand, med ett stort
antal hyresgaster, minskar risken for patagligt
lagre hyresintékter om ndgon ort skulle méta
ekonomiska motgangar. Risken for omfattande
omférhandlingar hanteras genom en jamn
|6ptidsfordelning av hyresavtalen. Majoriteten av
hyresavtalen omfattas av en indexkompensation
beroende pa |6ptid.

TENDENSER UNDER 2018

Tre Kronor beddmer att marknadsutvecklingen
pa Bolagets marknader har varit fortsatt positiv
under 2018, bade vad galler makroekonomiska
faktorer sdval som hyresutveckling. Den goda
svenska ekonomin &r positiv for Tre Kronors
fortsatta utveckling och befolkningstillvaxten
och urbaniseringstrenden pa majoriteten av de
orter Bolaget ar verksamt ar fortsatt gynnsam.

Bolaget beddmer att de genomférda Forvary
sommaren 2018 i Sverige och Norge och
forvarvet av GSS-Portfoljen ar strategiskt viktiga
affarer for Tre Kronors fortsatta utveckling.
Forvarvet mojliggor till exempel
stordriftsférdelar, bland annat genom
forvaltningssynergier, 6kad diversifiering av
hyresgastbas, forbattrad position inom
dagligvaruhandeln, samt synergier avseende
central- och fastighetsadministration.
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VASENTLIGA HANDELSER EFTER DEN 31
AUGUSTI 2018

Den 20 september 2018 offentliggjorde Tre
Kronor att Bolaget ingatt avtal om att forvarva
GSS-Portféljen.

Utdver detta har det inte skett ndgra vasentliga
forandringar i Tre Kronors finansiella stallning
eller stallning pa marknaden sedan den 30 juni
2018.

KANSLIGHETSANALYS

Nedan foljer en sammanstallning av den teoretiska
effekten pa Tre Kronors férvaltningsresultat efter
Forvarv sommaren 2018 i Sverige och Norge men
exklusive GSS-Portféljen vid en enskild isolerad
handelse enligt nedan.

Effekt pé

forvaltnings-

MKR Féréndring resultat

Hyresintdkter | +/- 5 procent +58/ -58
Fastighetskostnader +/- 5 procent -1,5/ +1,5
Réntekostnader +/- 1 procent -74/ +74

NYA RANTEAVDRAGSBEGRANSNINGSREGLER

Den 1januari 2019 tréder nya
ranteavdragsbegransningsregler i kraft (Prop.
2017/18:245 - Nya skatteregler for foretagssektorn).
| korthet innebar reglerna att ett foretags negativa
rantenetto blir foremal for en avdragsbegrénsning
och storleken pa ranteavdraget ska berédknas
baserat pa foretagets skatteméssiga EBITDA.
Vidare kommer bolagsskatten i ett forsta steg att
sankas till 21,4 % jamfort med idag gallande 22 %.
Den andra sénkningen av bolagsskatten kommer
att galla fr.o.m. 2021 och da uppga till 20,6 %.

Med nuvarande bolags- och finansieringsstruktur
kommer gransen for nar rantekostnader ej far dras
av inte 6verskridas. De nya reglerna far darfor,
under dessa forutsattningar, ingen negativ effekt
for Tre Kronor. Den minskade bolagsskattesatsen
leder daremot till en ndgot positiv effekt for de
bolag som ar i skatteposition. Vid en hégre
rantesats om ca 0,5 procentenheter kommer Tre
Kronor drabbas av en 6kad skattekostnad jamfort
med idag p.g.a. att del av rantekostnaderna inte
kommer vara skattemassigt avdragsgilla.



AKTIER, AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL

Enligt Tre Kronors bolagsordning som antogs
vid extra bolagsstdmma den 6 oktober 2017 ska
aktiekapitalet vara lagst 3 000 000 kronor och
hogst 12 000 000 kronor, férdelat pa lagst 3 000
000 och hogst 12 000 000 aktier. Bolaget har ett
aktieslag och det registrerade aktiekapitalet
uppgar fére Nyemissionens genomférande till

5 308 211 kr fordelat pa 5 308 211 aktier.
Samtliga aktier ar emitterade och fullt inbetalda.
Varje aktie har ett kvotvérde om 1,00 kronor och
berattigar till en rost. Aktiedgarna far vid
bolagsstamma rosta for det fulla antalet av de
agda och foretradda aktierna utan begransning i
rostratten. Samtliga aktier i Bolaget har
emitterats i enlighet med aktiebolagslagen
(2005:5517) och de réttigheter som &r férenade
med Bolagets aktier, inklusive de rattigheter som
foljer av bolagsordningen, kan endast &ndras i
enlighet med de férfaranden som anges i denna
lag. Aktier regleras av svensk ratt. Samtliga
aktier medfor lika ratt till andel i Bolagets
tillgdngar och vinst samt till eventuellt dverskott
vid likvidation. Tre Kronors bolagsordning
innehaller ett avstamningsférbehall och aktierna
ar anslutna till Euroclear, vilket innebér att
Euroclear administrerar aktieboken och
registrerar aktierna i Bolaget pa person. Inga
aktiebrev har utfardats for Bolagets aktier eller
kommer att utfardas for de aktier som emitteras
i Nyemissionen. Tre Kronors aktier har ISIN-kod
SE0010169516 och handlas sedan 10 november
2017 under kortnamnet (ticker) 3KR pa Nasdaq
Stockholm First North. Aktierna ar inte féremal
for ndgra begransningar i ratten att dverlata
dem och ar denominerade i svenska kronor.
Bolagets aktier ar inte foremal for erbjudande
som lamnats till f6ljd av budplikt, inlésenratt
eller 16sningsskyldighet. Det har inte férekommit
nagra offentliga uppképserbjudanden
betraffande Bolagets aktier under det
innevarande eller foregdende rakenskapsaret.
Det finns inga utestaende konvertibla eller
utbytbara vardepapper férenade med ratt till
teckning av aktier i Tre Kronor.
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NYEMISSION

Med stod av bemyndigande fran bolagsstamma
den 3 april 2018, avser styrelsen i Tre Kronor att i
samband med Erbjudandet besluta om en riktad
nyemission med avvikelse frdn aktiedgarnas
foretradesratt av hogst 3 271029 och lagst 3 037
384 aktier. Genom nyemissionen kan Bolagets
aktiekapital 6kas med hogst 3 271029 kr och
lagst 3 037 384 kr genom utgivandet av hogst
3271029 och lagst 3037384 aktier, vilket
motsvarar en utspadningseffekt om hogst 38,1
procent. Likvid som erhdlls frdn Nyemissionen
planeras att anvandas till forvarvet av GSS-
Portféljen och investeringar i befintlig portfol].

PERSONER MED INSYNSSTALLNING

Utdver de personer som ingar i styrelsen,
ledningen, den huvudansvariga revisorn samt
ett antal anstéllda/uppdragstagare i Tre Kronor
som har en befattning som normalt kan antas
medfora tillgang till icke offentliggjord
kurspaverkande information finns inga personer
som ar anmalningsskyldiga enligt lag
(2000:1087) om anmalningsskyldighet for vissa
innehav av finansiella instrument.

AGARSTRUKTURER

Nedan visas Bolagets storsta aktiedgare med
innehav motsvarande minst fem procent av
aktierna eller résterna enligt information
inhamtad frdn Euroclear per den 24 augusti
2018.



" . . 1 " Den 30 augusti 2018 har 18 911 aktier emitterats vid en
Stérsta aktleégare i Tre Kronor Property Investment AB kvittningsemission. Totalt antal aktier uppgick den 30

Andelav  Andel 5 qgusti till 5 308 211 aktier. For kunders rakning.

aktie- av 2 Far kunders rakning.
Namn Antal aktier kapital roster
Catella Bank S.A? 3719 667 70% 70%
Forsakringsbolaget Avanza 540 586 10% 10%
Pension?
AB Rolf 121746 2% 2%
Nordnet Pensionsforsakringar 85530 2% 2%
Alands Omsesidiga Fors.bolag 85 246 2% 2%
Synskadades Stifelse 56 250 1% 1%
Galostiftelsen 56 250 1% 1%
Erna & Victor Hasselblads 55000 1% 1%
Stiftelse
UBS Switzerland 45 000 1% 1%
John Henrik Fredrik Fahraeus 39 339 1% 1%
Totalt 10 storsta aktiedgare 4765 275 90%  90%
Ovriga aktiedgare 524 025 10%  10%
Totalt samtliga aktiedgare 5 289 300 100% 100%
Aktiekapitalets utveckling
Féréndring Féréndring
av Aktie- avantalet Totalt antal
Tidpunkt Handelse aktiekapitalet kapitalet aktier aktier  Kvotvérde
2017-03-20 Bildande av Bolaget 50 000 50 000 50 000 50 000 1
2017-07-03  Beslutad nyemission 450 000 500 000 450 000 500 000 1
2017-10-06  Beslutad nyemission 3555000 4055000 3555000 4055000 1
2017-10-06  Beslutad minskning av 500000 3555000  -500000 3555000 1
aktiekapitalet”
2018-07-12  Beslutad nyemission 1734 300 5289 300 1734300 5289300 1
2018-08-30  Kvittningsemissioner 18 911 5308 211 18 911 5308 211 1
2018-10% Nyemissionen 3271029 8 579 240 3271029 8579 240 1

1) Beslutad minskning av aktiekapitalet med indragning av aktier till ett kvotvarde om 1 kr.
2) Aktiekapitalet efter att Nyemissionen genomforts.

INCITAMENTSPROGRAM UTDELNINGSPOLICY

Per datumet for Prospektets offentliggdrande Tre Kronors utdelningspolicy ar att dela ut 8

finns det inga incitamentsprogram i Bolaget. kronor per aktie arligen fordelat 6ver en gang
per kvartal.

AKTIEAGARAVTAL

. . ) ) KURSUTVECKLING
Savitt Tre Kronors styrelse kanner till foreligger

inte ndgra aktiedgaravtal eller andra Diagrammet intill visar stamaktiens
overenskommelser mellan Bolagets aktiedgare kursutveckling pa First North sedan 10

som syftar till gemensamt inflytande &ver november 2017. Kursen uppgick till 112 kronor
Bolaget. Bolagets styrelse kanner inte heller till den 4 september 2018.

nagra overenskommelser eller motsvarande som
kan komma att leda till att kontrollen &ver
Bolaget forandras.
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Kursutveckling Tre Kronor Property Investment AB (publ)

116
114
112
110
108
106

Kr/akie

104
102
100

98

96

2017-11-10 2017-12-30 2018-02-18

Tabell 6ver kursutvecklingen for Tre Kronor
Property Investment AB (publ)

DATUM KR/AKTIE
10/11/2017 102,5
29/12/2017 101,0
31/01/2018 100,0
28/02/2018 102,0
29/03/2018 109,0
30/04/2018 109,0
31/05/2018 13,0
29/06/2018 13,5
31/07/2018 12,5
31/08/2018 12,0
04/09/2018 12,0

FORETRADESRATT TILL NYA AKTIER

Om Bolaget emitterar nya aktier,
teckningsoptioner eller konvertibler genom en
kontantemission eller en kvittningsemission har
aktiedgarna som huvudregel féretradesratt att
teckna saddana vardepapper i forhallande till
antalet aktier som innehades fére emissionen.
Det finns inget hinder i Bolagets bolagsordning
avseende mojligheter att, i enlighet med
aktiebolagslagen (2005:551), emittera nya aktier,
teckningsoptioner eller konvertibler med
awvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

OVRIG INFORMATION

Ratt till utdelning tillfaller den som vid av
bolagsstamman faststéllda avstdmningsdagarna
for utdelning &r registrerad som aktiedgare i den
av Euroclear férda aktieboken. Utdelningar
utbetalas normalt till aktiedgarna genom
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2018-04-09

2018-05-29 2018-07-18 2018-09-06

Euroclear som ett kontant belopp per aktie, men
betalning kan aven ske i annat én kontanter
(sakutdelning). Om aktiedgare inte kan nas
genom Euroclear kvarstar aktiedgarens fordran
pa Bolaget avseende utdelningsbeloppet. Sddan
fordran ar féremal for en tiodrig preskriptionstid.
Vid preskription tillfaller utdelningsbeloppet
Bolaget. Bolaget betalar utdelning i kronor.
Varken aktiebolagslagen (2005:551) eller Tre
Kronors bolagsordning féreskriver nagra
restriktioner avseende ratten till utdelning for
aktiedgare bosatta utanfor Sverige. Utover
eventuella begrénsningar som foljer av bank-
och clearingsystem i berérda jurisdiktioner, sker
utbetalning till sddana aktiedgare pa samma satt
som till dvriga aktiedgare med hemvist i Sverige.
Betalningar till aktiedgare som ar begransat
skattskyldiga i Sverige ar normalt foremal for
svensk kupongskatt. Aktiedgare har ratt till
framtida utdelning forutsatt att beslut fattas
darom. Samtliga aktier har lika ratt till utdelning
samt till Bolagets tillgangar och eventuellt
overskott i hdndelse av likvidation.



LEGALA FORUTSATTNINGAR

Beslut om vinstutdelning eller annan form av
vardedverforing fattas av aktiedgarna vid
bolagsstdamma. Beslut om vinstutdelning eller
annan form av vardedverforing far endast fattas
under férutsattning att det efter
vardedverforingen finns full tackning for
Bolagets bundna egna kapital. Bundet eget
kapital innefattar bland annat Bolagets
aktiekapital och reservfond. Utover kravet pa full
tackning foér Bolagets bundna egna kapital far
vinstutdelning eller annan form av
vardedverforing endast fattas under
forutsattning att vinstutdelningen framstar som
forsvarlig med hansyn till: (a) de krav som
verksamhetens art, omfattning och risker staller
pa storleken av det egna kapitalet och (b)
Bolagets och, i fdrekommande fall, Koncernens
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i
ovrigt (den sa kallade forsiktighetsregeln). Som
huvudregel far aktiedgarna inte besluta om
utdelning av ett stdrre belopp an styrelsen
foreslagit eller godkant. Enligt aktiebolagslagen
(2005:551) har minoritetsaktiedgare som
tillsammans representerar minst tio (10) procent
av det totala antalet utestdende aktier i Bolaget
ratt att begéra vinstutdelning (till samtliga
aktiedgare) fran Bolagets vinst. Efter en sddan
begéran maste arsstdmman besluta att dela ut
det som aterstar av vinsten enligt den av
arsstamman faststallda balansrakningen for det
aktuella dret med avdrag for: (a) balanserad
forlust som overstiger fria fonder, (b) belopp
som enligt lag eller bolagsordningen ska
avsattas till bundet eget kapital och (c) belopp
som enligt bolagsordningen ska anvandas for
nagot annat andamal &n utdelning till
aktiedgarna. Bolagsstamman ar dock inte skyldig
att besluta om hdgre utdelning an fem (5)
procent av Bolagets egna kapital. Dessutom far
bolagsstamman inte fatta beslut om
vinstutdelning om det inte finns full tackning fér
Bolagets bundna egna kapital eller om det inte
skulle vara forenligt med den ovan beskrivna
forsiktighetsregeln.
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LIKVIDITETSGARANT

Bolaget har ingatt ett likviditetsgarantiavtal med
Erik Penser Bank AB (publ) ("Penser”). Syftet med
likviditetsgarantin ar att framja en god likviditet i
Bolagets aktier samt sakerstalla en lag spread
mellan k&p- och séljkurs i den 16pande handeln.
Som likviditetsgarant har Penser atagit sig att
sakerstalla en kop- respektive saljvolym
motsvarande 15 000 kronor vardera i
orderboken med en spread mellan k&ép- och
saljkurs om maximalt 4,0 procent. Priser ska
kvoteras minst 85 procent av handelsdagen.
Likviditetsgarantiavtalet I6per tills vidare med tre
manaders uppsagningstid.



STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

STYRELSEN

Enligt Tre Kronors bolagsordning ska styrelsen
besta av lagst tre och hogst fem ledaméter med
hogst tva suppleanter. Styrelsen bestar for
narvarande av fyra styrelseledamoter.
Styrelsemedlemmarna ar valda av arsstdmman
den 3 april 2018 for tiden intill slutet av
arsstamman 2019. Av nedanstaende tabell
framgar uppgifter om styrelsemedlemmar, deras
fédelsear, aret de forst valdes in, ledamoternas
befattning och deras aktieinnehav i Bolaget per
dagen for Prospektet. Nedanstdende
upplysningar om styrelsemedlemmarnas
aktieinnehav i Bolaget omfattar dven
narstaendes innehav.

Aktieinnehav i

Ledamot Bolaget

Namn Fédelsedr  sedan Befattning (direkt/indirekt)

Bernt-Olof 1960 2017 Styrelse- 2 500
Gustafsson ordférande

Mats Larsson 1958 2017 Styrelse- 10 000
ledamot

Magnus Ros 1967 2018  Styrelse- -
ledamot

Cecilia 1957 2018 Styrelse- -
Widebdick ledamot

West|

Bernt-Olof Gustafsson (1960)
Uppdrag i Bolagets styrelse: Styrelseledamot och
ordférande sedan 2017.

Direkt innehav i Bolaget: -
Indirekt innehav i Bolaget: 2 500 via Rexad AB.

Pdgdende uppdrag: Styrelseledamot och
ordférande i NCM Development AB,
Stadsbyggnadsbolaget i Sverige AB, LIGNERO
AB och Taby Strandangar AB. Styrelseledamot i
Samtrygg AB, Samtrygg Group AB (publ), Rexad
AB, NSCSBB Bjorknas 1:871 AB,
Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Utveckling 2 AB
och NSCSBB Holding AB. Styrelsesuppleant i
Constellator Fastighetsanalys Aktiebolag och
Marola redovisning AB.
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Tidigare uppdrag (under de senaste fem dren):
Styrelseledamot, ordférande och verkstallande
direktor i KF Fastigheter Holding 1 AB, Vinne 10
AB, Vinne 4 AB och Coop Projekt & Drift AB,
Vinne 7 AB. Styrelseledamot och ordférande i
Fastighetsaktiebolaget Kvarnholmen,
Stockholms Dykeriaktiebolag, Kvarnaktiebolaget
Juvel, KF Supermarketfastigheter Aktiebolag,
Bopec Progress Aktiebolag, Handelsboden
Simrishamn Fabriken 1 AB (publ), Trophi
Backebol 1 AB, Exploatering Holding AB, KF
Stormarknadsfastigheter Aktiebolag, KFF
Utveckling Holding AB, Valbo Volymhandel AB,
Lund Valten 10 AB, Tegelhagen Forvaltning AB,
Lund Ardret 3 AB, KF Sickla®én 13:2 i Nacka AB,
Bromma Blocks Centrumhandel AB, Trophi
Backebol Centrumhandel AB, Linkdping Elit 1 AB,
Nykdping Stenbaret 7 AB, KF Fastigheter
Malardalen AB, Huddinge Buxbom 1 AB, KFF
SverigeFastigheter AB, Trafikflyget 1i Stockholm
AB, Trafikflyget 3 i Stockholm AB, Trafikflyget 5 i
Stockholm AB, Trafikflyget 7 i Stockholm AB, KF
Fastigheter Syd AB, Norra Backaplan Bostads
AB, KF Rosunda i Nacka AB, SHF Valbo On 32:2
AB, Sjotelegrafen AB, Trophi Weibullsholm AB,
Destination Slussen AB, Coop
Utvecklingsfastigheter AB, Eat and Sleep Sverige
AB, Mjolby Jerikodal 16 AB, KF Fastigheter Vast
AB, KFF Markutveckling AB, KF Besmanet 3 i
Taby AB, Trafikflyget 9 i Stockholm AB, Garaget
11 Eskilstuna AB, Lysstickan AB, Coop
Butiksfastigheter AB, Handelsbodarna i Sverige
Fastighets AB, Handelsboden Orebro Révgréava
4:4 AB (publ), Vasterads Kungsangen 13 AB,
Nykoping Utmalet 10 AB, Sodertalje Rosenlund
1:28 AB, Gasklockan 10 i Orebro AB, Sigtuna
Marsta 1:238 AB, Brogard 1:4 i Upplands-Bro AB,
Brogard 1:84 i Upplands-Bro AB, Ferdinand 9 i
Stockholm AB, Turbinen Alsta 2:85 AB,
Kongahalla Shopping AB, Nygard 2:17 i
Upplands-Bro AB, SHF Valbo On 31:2 AB, Retreal
NSF 2 Stockholm Holding AB, Frofabriken
Fastighetsforadling AB, Trophi
Centrumfastigheter 2 AB, Fastighetsaktiebolaget
Hermius 3, Fastighetsaktiebolaget Hermius 1,
Trophi Centrumfastigheter 1 AB, Trophi Arninge
3 AB, Fastighetsaktiebolaget Hermius 5,



Fastighetsaktiebolaget Hermius 6,
Fastighetsaktiebolaget Hermius 7,
Fastighetsaktiebolaget Hermius 8, Trophi
Bolanderna AB, ESCF Il Sweden Jagersro AB,
Trophi Arninge 2 AB, Fastighetsaktiebolaget
Hermius 9, Fastighetsaktiebolaget Hermius 10,
Trophi Arninge 1 AB, Trophi Tuna Park AB och
Fastighetsaktiebolaget Gruvab AB.
Styrelseledamot och verkstallande direktor i
Coop Butiksutveckling AB. Styrelseledamot i
ESCF Fastighets Valbo Képcentrum AB, Kilen 7
Solberga Aktiebolag, Solberga Handelscenter
Aktiebolag, Destination Slussen
Projektutveckling AB, Bro Markutveckling AB,
SHF Valbo On 31:3 AB och Kungens Kurva
Skarholmen Fastighetsagare Ekonomisk
forening. Verkstallande direktor i Coop Sverige
Distributionsfastigheter Aktiebolag, KF
Fastigheter AB och Coop Sverige Fastigheter
Aktiebolag. Extern firmatecknare i
Holmenkvarnen 4 AB och Holmenkvarnen 3 AB.

Deldgare: Rexad AB, Stadsbyggnadsbolaget i
Sverige AB och NCM Development AB.

Tidigare deldgarskap: —

Utbildning och erfarenhet: Civilingenjorsexamen
frdn Kungliga Tekniska Hogskolan i Stockholm.
Bernt-Olof har 6ver 30 ars erfarenhet av
fastighetsforvaltning, transaktioner och
finansiering.

Mats Larsson (1958)
Uppdrag i Bolagets styrelse: Styrelseledamot

sedan 2017.
Direkt innehav i Bolaget: —

Indirekt innehav i Bolaget: 10 000 aktier via
Larister Invest Aktiebolag.

Pdgdende uppdrag: Styrelseledamot, ordférande
och verkstallande direktdr i Storbutiken i
Lindhagen AB. Styrelseledamot och
verkstéllande direktor i Larister Invest
Aktiebolag.

Tidigare uppdrag (under de senaste fem dren):
Styrelseledamot i Market24 AB.
Styrelsesuppleant i Peasta Invest Aktiebolag.

Deldgare: Storbutiken i Lindhagen AB och
Larister Invest Aktiebolag.
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Tidigare deldgarskap: —

Utbildning och erfarenhet: Gymnasieekonom,
foretagsledarutbildning pa IFL samt interna ICA
utbildningar. Mats har 6ver 30 ars erfarenhet av
dagligvaruhandeln och fastighetsbranschen
varav mer an 20 ar inom ICA bade i butik och
centralt, samt har varit styrelseledamot i ICA
Handlarnas férbund under tio ar.

Magnus Ros (1967)
Uppdrag i Bolagets styrelse: Styrelseledamot
sedan 2018.

Direkt innehav i Bolaget: —
Indirekt innehav i Bolaget: —

Pdgdende uppdrag: Styrelseledamot och
verkstallande direktor i Magnus Ros
Affarsutveckling AB. Verkstéllande direktor i
Arlanda Development Company AB.

Tidigare uppdrag (under de senaste fem dren):
Bolagsman i Wb.me of Sweden Handelsbolag.

Deldgare: Magnus Ros Affarsutveckling AB.
Tidigare deldgarskap: —

Utbildning och erfarenhet: ADB (Systems
Sciences and Programming) vid Vaxjo Hogskola,
flertalet traineetjanster. Magnus har éver 20 ars
erfarenhet av livsmedelshandel och etablering
fradn ICA, KF Fastigheter, Axfood och
Bergendahls.

Cecilia Wideback West (1957)
Uppdrag i Bolagets styrelse: Styrelseledamot
sedan 2018.

Direkt innehav i Bolaget: —
Indirekt innehav i Bolaget: -

Pagdende uppdrag: Ordférande i
Bostadsrattsforeningen Hyveln 129.
Styrelseledamot i Action Aid Sverige.

Tidigare uppdrag (under de senaste fem dren): —
Deldgare: -
Tidigare deldgarskap: —

Utbildning och erfarenhet: Master of Business
Administration, The Wharton School, University



of Pennsylvania, Philadelphia, USA.
Civilekonomexamen, Handelshogskolan i
Stockholm. Cecilia har 6ver 30 ars erfarenhet pa
ledande befattningar med fokus pa stora kunder
och finansiering pa SEB. Under sin tid pa SEB var
Cecilia hallbarhetschef i sju ar.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

| tabellen nedan visas uppgifter om namn,
fodelsedr, nuvarande befattning, det ar
personen blev en ledande befattningshavare
samt respektive befattningshavares aktieinnehav
i Bolaget per dagen for Prospektet.
Nedanstaende upplysningar om ledande
befattningshavares aktieinnehav i Bolaget
omfattar néarstaendes innehav samt innehav via
kapitalforsakring.

Ledande

befattnings Aktieinnehav i
Fédelse  -havare Bolaget (direkt/
Namn -dr sedan Befattning indirekt)
Michael 1965 2017 VD 10 000

Johansson
Marcus Kruus| 1975 2017 Fastighetschef 1900
Jan Koskela 1961 2017 Interim CFO -
Mika Saukkilal 1964 2018  Teknisk chef -

Michael Johansson (1965)
Uppdrag i Bolaget: VD sedan 2017.

Direkt innehav i Bolaget: —

Indirekt innehav i Bolaget: 10 000 aktier genom
Gilvert Development AB.

Pdgdende uppdrag: Styrelseledamot och
verkstéllande direktor i Gilvert Development AB
och 3KR Alva 9 AB. Styrelseledamot i Takbalken
AB, 3KR Alva 1 AB, Manviolen Fastighets AB,
Broracket AB, Platskruven AB, 3KR Alva 8 AB,
3KR Alva 7 AB och 3KR PROPERTY HOLDING AB,
HIG Norwegian Retail AS, business registration
no. 915 648 037, Port 1 Norway AS, business
registration no 990 611 904, Butikkbygg Sarast
AS, registration no 890 195 822, Vikaveien 10
Eiendom AS, registration no 990 195 862,
Jernbanegaten 17 Eiendom AS, registration no
990 195 897, Havnegaten Eiendom AS,
registration no 990 195 927, Kapellveien 2 AS,
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registration no 890 673 562, Handelshuset
Rjukan AS, registration no 959 842 353.

Tidigare uppdrag (under de senaste fem dren):
Styrelseledamot, ordférande och verkstallande
direktdr i Fastica Holding AB. Styrelseledamot i
Ancore Gnejsen AB, Fastica Bro AB, Fastica Sol
AB, Fastica Var AB, Fastica 10 AB, Fastica 12 AB,
Fastica 30 Aktiebolag, Fastica 29 Aktiebolag,
Fastica 28 AB, Fastica 27 AB, Secore Kiruna AB,
Fastica 24 AB, Fastica 22 AB, Fastica 21 AB,
Secore Katrineholm AB, Fastica 34 AB,
Kundvagnen Kolven AB, Fastica 32 AB, Fastica 33
AB, Lantmannen Livsmedelsfastigheter i Svedala
AB, Fastica 36 AB, Ancore 35 AB, Fastica 41 AB,
Fastica 89 AB, Fastica 55 AB, Fastica 40 AB,
Secore Géllivare AB, Ancore 38 AB, Fastica 43
AB, Fastica 53 AB, Secore Klippan AB, Fastica 95
AB, Fastica 62 AB, Fastica 65 AB, Fastica 64 AB,
Fastica 63 AB, Fastica 56 AB, Secore Alvsbyn AB,
Fastica 57 AB, Fastica 59 AB, Fastica 60 AB,
Fastica 58 AB, Fastica 102 AB, Secore Orkelljunga
AB, Fastica 68 AB, Secore Pited AB, Fastica 73
AB, Fastica 71 AB, Fastica 72 AB, Fastica 69 AB,
Fastica 70 AB, Langeberga Logistik AB, ICA
Langeberga Holding AB, Ancore 74 AB, Ancore
78 AB, Fastica 75 AB, Fastica 77 AB, Fastica 76
AB, Fastica 79 AB, Fastica 80 AB, Ancore 81 AB,
Ancore 82 AB, Ancore 83 AB, Ancore 84 AB,
Ancore 85 AB, Ancore 86 AB, Ancore 87 AB,
Fastica 88 AB, Fastica 96 AB, Fastica 90 AB,
Secore Vellinge AB, Fastica 93 AB, Fastica 94 AB,
Fastica 91 AB, Postgarden 1 AB,
Fastighetsaktiebolaget Postgarden AB,
Postgarden 2 AB, Postgarden 3 AB, Secore
Perstorp AB, Secore Hedemora AB, Secore
Solvesborg AB, Secore Motala AB, Secore
Bromolla AB, Secore Osterbybruk AB, Secore
Eksjo AB, Secore Kristinehamn AB, Secore
Simrishamn AB, Secore Alunda AB, Secore
Vasteras AB, Secore Hassleholm AB, Fastica 114
AB, Fastica 113 AB, Martenssons Fastighet i
Skane AB, Fastica 117 AB, Fastica 116 AB, Fastica
98 AB, Fastica 100 AB, Fastica 99 AB, Fastica 120
AB, Fastica 118 AB, Fastica 121 AB, Fastica 119 AB,
Fastica 122 AB, Postgarden 3 Ekonomisk
forening, Postgarden 1 Ekonomisk férening och
Postgarden 2 Ekonomisk férening. Verkstallande
direktdr i ICA Fastigheter AB.

Deldgare: Gilvert Development AB.



Tidigare deldgarskap: —

Utbildning och erfarenhet: Civilingenjorsexamen
fran Lunds tekniska hogskola. Michael har éver
25 ars erfarenhet av fastighetsforvaltning,
transaktioner och finansiering.

Marcus Kruus (1975)
Uppdrag i Bolaget: Fastighetschef sedan 2018.

Direkt innehav i Bolaget: 1900 aktier.
Indirekt innehav ( Bolaget: —

Pdgdende uppdrag: Styrelseledamot och
ordférande i Aquilion AB. Styrelseledamot i REM
Real Estate AB. Verkstallande direktor i CTV
Properties AB (publ).

Tidigare uppdrag (under de senaste fem dren):
Styrelseledamot i Hyresbostader 4 Dresden AB.

Deldgare: Aquilion AB och REM Real Estate AB.
Tidigare deldgarskap: —

Utbildning och erfarenhet: Civilingenjorsexamen
frdn Chalmers Tekniska Hogskola samt MBA-
examen fran Handelshogskolan i Géteborg.
Marcus har éver 15 ars erfarenhet fran bygg-
och fastighetsbranschen med en bred
kompetensbakgrund inom affarsutveckling,
finansiering, transaktioner och férvaltning.

Jan Koskela (1961)
Uppdrag i Bolaget: Interim CFO sedan 2017.

Direkt innehav i Bolaget: —
Indirekt innehav ( Bolaget: —

Pdgdende uppdrag: Styrelseledamot, ordférande
och verkstallande direktdr i Jan Koskela Konsult
AB. Styrelseledamot i Handelsbodarna i Sverige
Fastighets AB, Handelsboden Orebro Révgrava
4:4 AB (publ), Bro Malarstrand AB, Tegelhagen
Holding AB och CTV Properties AB (publ).
Styrelsesuppleant i Fastighetsaktiebolaget
Kvarnholmen, Coop Sverige
Distributionsfastigheter Aktiebolag, Fastigheter
Holding 1 AB, Kvarnaktiebolaget Juvel, Vinne 10
AB, Vinne 4 AB, KFF Exploatering Holding AB, KF
Stormarknadsfastigheter Aktiebolag, KFF
Utveckling Holding AB, Vinne 6 AB, Tegelhagen
Forvaltning AB, Ljusta Projektutveckling AB, KF
Sickladn 13:2 i Nacka AB, KFF SverigeFastigheter
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AB, KF Fastigheter Syd AB, KF Résunda i Nacka
AB, Sjotelegrafen AB, Destination Slussen AB, KF
Fastigheter Vast AB, KFF Markutveckling AB,
Coop Butiksfastigheter AB, Vinne 7 AB,
Sjotelegrafen Kontorshotell AB, Brogard 1:4 i
Upplands-Bro AB, Brogard 1:84 i Uppland-Bro
AB, Ferdinand 9 i Stockholm AB, KF Fastigheter
Holding 2 AB, Frofabriken Fastighetsforadling
AB, KFF Bostadsutveckling i Géteborg AB, Vinne
17 AB, KF Fastigheter Bostad AB, KFF Kungens
Kurva 6 AB, KFF Kungens Kurva 5 AB, KFF
Bostadsutveckling Kungens Kurva AB, KFF
Kungens Kurva 4 AB, KFF Kungens Kurva 3 AB,
KFF Kungens Kurva Holding AB, KFF Kungens
Kurva 2 AB, Tegelhagen Holding 4 AB,
Tegelhagen Holding 3 AB, Tegelhagen Holding
2 AB, Tegelhagen Holding 1 AB, Tegelhagen
Holding 5 AB, Tegelhagen Holding 6 AB, Bro
Malarstrand 16 AB, Bro Malarstrand 17 AB, Bro
Malarstrand 18 AB, Bro Malarstrand 32 AB, Bro
Malarstrand 23 AB, Bro Malarstrand 27 AB, Bro
Malarstrand 29 AB, Bro Mélarstrand 31 AB, Bro
Malarstrand 35 AB, Bro Mélarstrand 38 AB, Bro
Malarstrand 37 AB, Bro Malarstrand 36 AB, Bro
Malarstrand 19 AB, Bro Malarstrand 34 AB, Bro
Malarstrand 46 AB, Bro Malarstrand 43 AB, Bro
Malarstrand 42 AB, Bro Malarstrand 45 AB, Bro
Malarstrand 47 AB, Bro Mélarstrand 48 AB, Bro
Malarstrand 49 AB, Bro Malarstrand 1 AB, Bro
Malarstrand 7 AB, Bro Malarstrand 2 AB, Bro
Malarstrand 4 AB, Bro Malarstrand 5 AB, Bro
Malarstrand 6 AB, Bro Mélarstrand 13 AB, Bro
Malarstrand 8 AB, Bro Malarstrand 24 AB, Bro
Malarstrand 25 AB, Bro Mélarstrand 26 AB, Bro
Malarstrand 28 AB, Bro Mélarstrand 30 AB, Bro
Malarstrand 14 AB, Bro Malarstrand 33 AB, Bro
Malarstrand 10 AB, Bro Malarstrand 3 AB, Bro
Malarstrand 20 AB, Bro Mélarstrand 21 AB, Bro
Malarstrand 11 AB, Bro Malarstrand 12 AB, Bro
Malarstrand 15 AB, Bro Malarstrand 22 AB, Bro
Malarstrand 40 AB, Bro Malarstrand 41 AB, Bro
Malarstrand 44 AB, Bro Malarstrand 39 AB, Bro
Malarstrand 50 AB, Tegelhagen Holding 9 AB,
Tegelhagen Holding 8 AB, Tegelhagen Holding
7 AB, Bro Malarstrand 9 AB och Brogard 1:39 AB.

Tidigare uppdrag (under de senaste fem dren):
Styrelseledamot i Handelsboden Simrishamn
Fabriken 1 AB (publ), Linkoéping Elit 1 AB,
Nykodping Stenbaret 7 AB, Mjolby Jerikodal 16
AB, Nykoping Utmalet 10 AB och Sodertalje



Rosenlund 1:28 AB. Styrelsesuppleant i
Stockholms Dykeriaktiebolag,
Supermarketfastigheter Aktiebolag, Bopec
Progress Aktiebolag, Backafastigheten 170:1 AB,
KF Fastigheter Mélardalen AB, Huddinge
Buxbom 1 AB, Norra Backaplan Bostads AB,
Coop Utvecklingsfastigheter AB, Coop Projekt &
Drift AB, Eat and Sleep Sverige AB, KF Besmanet
3 i Taby AB, Garaget 1i Eskilstuna AB, Lysstickan
AB, Gasklockan 10 i Orebro AB, Turbinen Alsta
2:85 AB, Nygard 2:17 i Upplands-Bro AB, Retreal
NSF 2 Stockholm Holding AB, Bro Malarstrand
AB, Tegelhagen Holding AB, Arby Centrum 1 AB,
Trophi Arninge 3 AB, Trophi Arninge 2 AB,
Fastighets AB Partille Port 5, Halmstad Jarn 7 AB,
Fastighetsaktiebolaget Gruvab AB, NSF Il Retreal
Tumba Bryggaren AB, NSF Il Retreal Trelleborg
Stastorp AB och NSF Il Retreal Motala Linden
AB.

Deldgare: Jan Koskela Konsult AB.
Tidigare deldgarskap: —

Utbildning och erfarenhet: Kandidatexamen fran
Karlstads universitet. Jan har dver 30 ars
erfarenhet fran finansbranschen.

Mika Saukkila (1964)
Uppdrag i Bolaget: Teknisk chef sedan 2018.

Direkt innehav i Bolaget: —
Indirekt innehav ( Bolaget: —

Pdgdende uppdrag: Styrelsesuppleant i BSS
Entreprenad AB.

Tidigare uppdrag (under de senaste fem dren): —
Deldgare: -
Tidigare deldgarskap: —

Utbildning och erfarenhet: Bygg och anlaggning
vid Jakobsbergsskolan. 30 ars erfarenhet inom
bygg och fastighetsverksamhet. Mika har varit
verksam fér bland andra Fortum Varme, Veolia,
Telia och Fortifikationsverket.

Bolagsstyrning

Bolagets bolagsstyrning utgar fran svensk
lagstiftning, sarskilt aktiebolagslagen (2005:557),
Bolagets bolagsordning samt First Norths
regelverk. Bolaget tillampar inte Svensk Kod for
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Bolagsstyrning da Bolagets aktie inte handlas pa
en reglerad marknadsplats.

Vid arsstamman den 3 april 2018 beslutades om
foljande principer for utseende av val-
beredningen.

Valberedningen ska ha tre ledaméter, varav en
ska utses till ordférande. Majoriteten av
valberedningens ledamd&ter ska vara oberoende
i forhallande till Bolaget och bolagsledningen.
Verkstallande direktéren eller annan person fran
bolagsledningen ska inte vara ledamot av
valberedningen. Styrelseledamaoter kan inga i
valberedningen, men ska inte utgéra en
majoritet av valberedningens ledamé&ter. Om
mer an en styrelseledamot ingar i val-
beredningen far hdgst en av dem vara beroende
i forhallande till Bolagets storre aktiedgare.
Minst en av valberedningens ledamdter ska vara
oberoende i forhallande till den i Bolaget
rostmassigt storsta aktiedgaren eller grupp av
aktiedgare som samverkar om bolagets
forvaltning. Styrelsens ordférande ges i uppdrag
att, med utgangspunkt fran Euroclear Sweden
AB:s aktiedgarforteckning per den sista
bankdagen vid tredje kvartalets utgang,
kontakta de tre storsta aktiedgarna i Bolaget,
vilka sedan ager ratt att utse en ledamot var till
valberedningen.

Ordférande i valberedningen ska, om inte
ledamdterna enas om annat, vara den ledamot
som rostmassigt representerar den storste
aktiedgaren. Styrelsens ordférande eller annan
styrelseledamot ska dock inte vara val-
beredningens ordférande. Om nagon av de tre
storsta aktiedgarna avstar sin ratt att utse
ledamot till valberedningen ska nésta aktiedgare
i storlek beredas tillfalle att utse ledamot till
valberedningen. Valberedningens mandatperiod
stracker sig fram till dess att ny valberedning
utsetts. Valberedningens sammansattning ska
offentliggdras pa Bolagets webbplats sa snart de
utsetts, dock senast sex manader fore
arsstamman.

Om ledamot utsetts av viss dgare ska agarens
namn anges. Ledamot ska lamna val-
beredningen om aktiedgaren som utsett denne
ledamot inte langre ar en av de tre storsta



aktiedgarna, varefter ny aktiedgare i storleks-
massig turordning ska erbjudas att utse
ledamot. Om ej sarskilda skal féreligger ska
dock inga féréandringar ske i valberedningens
sammansattning om endast mindre férandringar
i rostetal agt rum.

Aktiedgare som utsett representant till ledamot i
valberedningen &ger réatt att entlediga sddan
ledamot och utse ny representant till ledamot i
valberedningen. Férandringar i valberedningen
ska offentliggdras omedelbart. Valberedningen
ska infor arsstamma lamna forslag till (i) val av
ordférande vid arsstdamma, (i) val av styrelse-
ordférande och 6vriga ledaméter till bolagets
styrelse, (iii) styrelsearvode for styrelse-
ordférande samt ledamoter, (iv) val av, samt
arvode till, revisor, (v) beslut av principer fér
utseende av ny valberedning.

Ovriga upplysningar avseende styrelse och
ledande befattningshavare

Samtliga styrelseledamoter och ledande
befattningshavare kan nas via Bolagets adress
c/o Catella AB, Box 5894, 102 40 Stockholm.

Ingen styrelsemedlem eller medlem av
ledningsgruppen har under de senaste fem aren
domts i bedragerirelaterade mal. Ingen
styrelseledamot eller ledande befattningshavare
har varit inblandad i konkurs, likvidation (avser
inte frivillig likvidation) eller konkursférvaltning
under de senaste fem aren. Inga anklagelser
eller sanktioner i lag eller férordning
bemyndigade myndigheter (daribland godkéanda
yrkessammanslutningar), rérande dessa
personers férmaga att ingd som medlem av ett
foretags forvaltnings-, lednings- eller
kontrollorgan eller fran att ha ledande eller
overgripande funktioner hos ett féretag, har
riktats mot ndgon styrelsemedlem eller ledande
befattningshavare under de senaste fem aren.
Under de senaste fem aren har ingen
styrelsemedlem eller ledande befattningshavare
domts i bedréagerirelaterade mal eller dlagts
naringsforbud. Det har inte traffats ndgon
sarskild dverenskommelse mellan storre
aktiedgare, kunder, leverantorer eller andra
parter enligt vilken nagon styrelseledamot eller
ledande befattningshavare har valts in i
nuvarande befattning. Vidare har ingen av
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ovanstaende styrelseledaméter eller ledande
befattningshavare ingatt avtal med Bolaget eller
med nagot av dess dotterbolag om formaner
efter uppdragets avslutande. Ingen av
personerna har forbundit att avyttra sitt innehav
av vardepapper i Bolaget inom en viss tid. Vissa
styrelseledamoter och ledande
befattningshavare har emellertid finansiella
intressen i Bolaget till foljd av deras
aktieinnehav. Dartill bedriver Jan Koskela dven
konsultverksamhet mot andra uppdragstagare
an Bolaget. Det férekommer inga familjeband
mellan styrelsemedlemmar eller ledande
befattningshavare.

ERSATTNING TILL STYRELSEN OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Arsstamman utser styrelsen och antar principer
for ersattning till ledande befattningshavare.
Bolaget har inga kommittéer for revisions- och
ersattningsfragor.

Ersattning till styrelseledaméter

Vid arsstamman den 3 april 2018 beslutades att
arvode till styrelseledamédterna ska utgd med
100 000 kronor till ordféranden och med 25 000
kronor till envar av 6évriga ledaméter. Bolagets
styrelseledaméter har inte ratt till ndgra
formaner efter att de avgatt som ledaméter i
styrelsen. For innevarande mandatperiod
beraknas den totala ersattningen till
styrelseledamoter uppga till 175 000 kronor,
fordelat enligt féljande tabell.

Ersdttning

Namn Befattning (kr)

Bernt-Olof | Styrelseordférande 100 000
Gustafsson

Mats Larsson Ledamot 25 000

Magnus Ros Ledamot 25000

Cecilia Widebdick Ledamot 25 000
West

Totalt (SEK) 175 000




Under rékenskapsaret 2017 uppgick den totala
ersattningen till styrelseledaméter till 125 000
kronor, férdelat enligt foljande tabell.

Namn Befattning Ersattning (kr)
Bernt-Olof Styrelseordférande 100 000
Gustafsson
Mats Larsson Ledamot 25000
Jyrki Konsala Ledamot 0
Totalt (SEK) 125 000

Riktlinjer for ersattning till verkstallande direktor
och &vriga ledande befattningshavare
Koncernledningen bestar av VD, CFO,
fastighetschef och teknisk chef. Vid drsstdmman
den 3 april 2018 beslutades om féljande riktlinjer
for ersattning till VD att galla fram till
arsstdamman 2019. Grundlnen for ledande
befattningshavare ska vara marknadsmassig och
konkurrenskraftig och beakta den enskildes
ansvarsomraden och erfarenhet. For
anstallningsavtalet ska en dmsesidig
uppsagningstid om sex manader galla.
Avgangsvederlag utgar inte. Styrelsen ska ha
ratt att frdnga riktlinjerna, om det i ett enskilt fall
finns sarskilda skal for det.

Nedanstdende tabell visar ersattningar fran
Bolaget och dess dotterbolag till den
verkstéllande direktdren som betalats ut under
rakenskapsaret 2017. Ovriga ledande
befattningshavare ar konsulter och omfattas av
forvaltningsavtalet med Catella Property Asset
Management.

Rorlig Arbetsgivar-

Befattning Grundlén ersdttning Férmdner avgifter

Verkstdllande| 480 000 - - 151 000
direktér?

Totalt (SEK) 480 000 - - 151000

" Ersattning till 6vriga ledande befattningshavare &r del av
ersattning till Catella Property Asset Management AB. For
mer information om férvaltningsavtal mellan Tre Kronor och
Catella Property Asset Management AB se kapitel "Legala
fragor och 6vrig information” avsnitt "Vasentliga avtal".
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REVISION

Enligt Tre Kronors bolagsordning ska Bolaget ha
en revisor med eller utan revisorssuppleant.
Bolagets revisor utses av arsstamman for en
period om ett ar. Innevarande period inleddes
vid arsstamman den 3 april 2018 och nasta val
sker i samband med &rsstamman 2019. Bolagets
revisor ar David Johansson (fodd 1979). David
Johansson &r auktoriserad revisor och medlem i
FAR (den svenska branschorganisationen for
redovisningskonsulter, revisorer och radgivare)
och varit Bolagets revisor under den period som
tacks av den historiska finansiella informationen
i Prospektet. David Johanssons kontorsadress ar
¢/o Mazars Set Revisionsbyra AB, 111 83
Stockholm.



BOLAGSORDNING

BOLAGSORDNING

§ 1 Firma
Bolagets firma ar Tre Kronor Property
Investment AB. Bolaget ar publikt (publ).

§ 2 Styrelsens sate
Styrelsen har sitt sate i Stockholm.

§ 3 Verksamhet

Bolaget ska direkt eller indirekt, aga och forvalta
fastigheter samt idka annan darmed férenlig
verksamhet.

§ 4 Aktiekapital och antal aktier

Aktiekapitalet utgor lagst 3 000 000 kronor och
hogst 12 000 000 kronor. Antalet aktier ska vara
lagst 3 000 000 stycken och hogst 12 000 000
stycken.

§ 5 Styrelse
Styrelsen ska bestd av 3-5 ledamodter med hogst
2 suppleanter.

§ 6 Revisor

For granskning av aktiebolagets arsredovisning
och rékenskaperna samt styrelsens och
verkstéllande direktorens forvaltning utses en
revisor med eller utan revisorssuppleant.

§ 7 Kallelse till bolagsstamma

Kallelse till drsstamma samt kallelse till extra
bolagsstamma dar fraga om andring av
bolagsordning kommer att behandlas ska
utfardas tidigast sex veckor och senast fyra
veckor fére stamman. Kallelse till annan extra
bolagsstdamma ska utfardas tidigast sex veckor
och senast tva veckor fore stamman.

Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom
annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och
genom att kallelsen halls tillganglig pa bolagets
webbplats. Upplysning om att kallelse har skett
ska annonseras i Svenska Dagbladet.

§ 8 Anmalan till bolagsstdmma

Aktiedgare som vill delta i bolagsstdmma ska
dels vara upptagen som aktiedgare i sddan
utskrift av aktieboken som avses i 7 kap 28 §
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tredje stycket aktiebolagslagen (2005:557)
avseende forhallandena fem dagar fore
stdmman, dels anmala detta till bolaget senast
den dag som anges i kallelsen till stamman.
Sistnamnda dag far inte vara séndag, annan
allman helgdag, I6rdag, midsommarafton,
julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare
an femte vardagen fore stdmman.

§ 9 Oppnande av stdmma

Styrelsens ordférande eller den styrelsen dartill
utser dppnar bolagsstamman och leder
forhandlingarna till dess ordférande vid
stdmman valts.

§ 10 Arsstimma

Arsstamma halls arligen inom 6 manader efter
rékenskapsarets utgang. Pa arsstdmma ska
foljande arenden forekomma.

Val av ordforande vid stamman.

2) Upprattande och godkannande av réstlangd.
3) Godkannande av dagordning.
4) Val av en eller tva justeringspersoner.

5) Prévning av om stamman blivit behoérigen

sammankallad.

6) Foredragning av framlagd &rsredovisning och

revisionsberattelse samt, i forekommande fall,
koncernredovisning och
koncernrevisionsberattelse.

7) Beslut om:

a) faststallande av resultatrékning och

balansrakning, samt, i forekommande fall,
koncernresultatrakning och
koncernbalansrékning,

b) dispositioner av bolagets vinst eller forlust

enligt den faststallda balansrakningen,

c) ansvarsfrihet at styrelseledamdoter och

verkstallande direktor nar sadan forekommer.

8) Faststéllande av styrelse- och

revisorsarvoden.



9) Val av styrelse och suppleanter samt
revisionsbolag eller revisorer och eventuella
revisorssuppleanter.

10) Annat arende, som ankommer pa stdmman
enligt aktiebolagslagen eller
bolagsordningen.

§ 11 Rakenskapsar
Bolagets rakenskapsar skall vara kalenderar.

§12 Avstamningsforbehall
Den aktiedgare eller forvaltare som pa
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avstamningsdagen ar inford i aktieboken och
antecknad i ett avstdmningsregister, enligt 4
kap. lagen (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoféring av
finansiella instrument eller den som &r
antecknad pa avstamningskonto enligt 4 kap. 18
§ forsta stycket 6-8 namnda lag, ska antas vara
behorig att utdva de rattigheter som framgar av
4 kap. 39 § aktiebolagslagen (2005:551).



LEGALA FRAGOR OCH OVRIG INFORMATION

VISS GRUNDINFORMATION AVSEENDE TRE
KRONOR

Uppgifter om Tre Kronor

Bolagsform Publikt aktiebolag

559106-4760

Den 20 mars 2017, registrerat den
27 mars 2017

Stockholms kommun

Organisationsnummer
Bildat

Sdte och huvudkontor

Adress ic/o Catella AB, Box 5894, 102 40
Stockholm

Firma Tre Kronor Property Investment AB

Verksamhet Bolaget skall direkt eller indirekt,
dga och forvalta fastigheter
samt idka annan darmed férenlig

erksamhet
VASENTLIGA AVTAL

Avtal om fastighets- och féretagsforvary
Koncernen utvecklar regelbundet sitt
fastighetsbestdnd genom férvarv och avyttringar
av fastigheter och fastighetsdgande bolag. | det
foljande redovisas i kronologisk ordning de
forvarv och avyttringar av fastigheter och
fastighetsdgande bolag som styrelsen bedémer
ha varit av storre betydelse fér Koncernen under
de senaste tva aren. Redovisade forvarv och
avyttringar har enligt styrelsens bedémning varit
av affarsmassig karaktar och ingangna
Overlatelseavtal har innehéllit for branschen
sedvanliga garantier och villkor. Eventuella
justeringar i nedan angivna preliminara
kopeskillingar har reglerats med kontanta
medel. Under den redovisade perioden har inga
garantikrav av storre betydelse framstallts mot
bolag inom Koncernen.

Forvarv av fastigheter i Norge
3KR Property Holding AB har férvarvat samtliga

aktier i HIG Norwegian Retail AS med
underliggande dotterbolag Port 1 Norway AS,
Butikkbygg Sarast AS, Vikaveien 10 Eiendom AS,
Jernbanegaten 17 Eiendom AS, Havnegaten
Eiendom AS, Kapellveien 2 AS och Handelshuset
Rjukan AS och dérigenom indirekt fastigheterna
Tinn, Storgata 16, Tinn, Storgata 17, Batsfjord,
Havnegaten 2, 4 och 8, Saltdal, Jernbanegatan
17, Nesodden, Kapellveien 2, Sarreisa,Vikaveien
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10, Bergen, Lavasveien 20, Drammen,
Eliesonsgate 4, Gjavik, Raufossvegen 223,
Halden, Braveien 55, Mandal, Halseveien 32,
Bergen, Olsvikskjenet 155/157 och Askay,
Storetraet med ett sammanlagt underliggande
fastighetsvarde om NOK 330 000 000.
Kopeskillingen for aktierna uppgick till NOK

63 277 000. Aktierna tillika fastigheterna
tilltraddes den 31 augusti 2018. Forvarvet
finansierades genom en riktad nyemission av
aktier som beslutades av styrelsen den 10 juli
2018, med stod i bemyndigande fran
arsstdmman den 3 april 2018, samt bankldn om
NOK 165 000 000 och SEK 30 000 000 i junior
finansiering.

Forvarv av fastigheter fran Arwidsro (f.d Granen
RE 1 AB)

Tre Kronor har av Arwidsro (f.d. Granen RE 1 AB)
forvarvat samtliga aktier i Granen Alva 1 AB med
underliggande dotterbolag 3 KR Alva 7 AB,
Platskruven AB, Takbalken AB, Broracket AB,
Manviolen Fastighets AB, 3KR Alva 8 AB,
Fastighetsbolaget Hammartorget 5-7 KB, Gavle
10 KB, Buntmakaren i Motala KB, Malorten i
Vanersborg KB och Térnan 25 KB och indirekt 72
fastigheter med ett sammanlagt underliggande
overenskommet fastighetsvarde om cirka 896
Mkr. Képeskillingen for aktierna uppgick
preliminart till cirka 245,6 Mkr. Tilltrade till
aktierna tillika fastigheterna skedde den 18
oktober 2017. Dessférinnan transporterades
aktiedverlatelseavtalet till Tre Kronors
dotterbolag 3KR Property Holding AB som
tilltradde aktierna. Forvarvet finansierades dels
genom en nyemission av aktier om och dels
genom banklan hos Danske Bank A/S, Sverige
Filial och Catella Bank.

Pagéende avtalsférhandlingar

Den 20 september 2018 har Tre Kronor tecknat
avtal med AEVS Vattenslang AB om férvarv av
fastigheter i Sverige (GSS-Portfoljen) till ett
varde av 903 Mkr beaktat en vérdering av
uppskjuten skatteskuld om 73 Mkr. Foérvarven
kommer ske i bolagsform. Képeskillingen for
aktier i dotterbolag ska erlaggas pa



tilltradesdagen 7 november 2018. Antalet bolag
som forvarvas pa tilltradesdagen uppgar till atta
stycken dar varje bolag &ger en eller flera
fastigheter. Kdpeskillingen fér aktier och andelar
i de forvarvade bolagen uppgar till cirka 113 Mkr
dar skillnaden mellan GSS-Portfoljens varde och
kopeskillingen forklaras av [6sen av |dneskulder
hanforliga till de férvarvade bolagen. | GSS-
Portféljen har ett antal hyresavtal sagts upp for
villkorsandring. Baserat pa utfallet i
forhandlingen kan fastighetsvardet komma att
reduceras med upp till SEK 35 miljoner. Séljaren
har till och med 31 mars 2019 pa sig att slutféra
forhandlingen och avrékning mellan AEVS

Vattenslang AB och Tre Kronor sker 30 juni 2019.

Forvarvet av GSS-Portféljen finansieras av
likviden frdn Nyemissionen om hogst 350 och
lagst 325 Mkr fore avdrag for
emissionskostnader och genom nya
kreditfaciliteter om 541,5 Mkr.

Entreprenad och projektutvecklingsavtal
Investeringar i ny-, till- och ombyggnation &r en
central del i Bolagets tillvaxtstrategi. Mot
bakgrund av fastighetsspecifika forutsattningar
och investeringsmal omfattar Koncernens
ingdngna entreprenadavtal framst
totalentreprenader. Koncernens
entreprenadavtal har ingatts pa fér marknaden
sedvanliga villkor med tillampning av
standardiserade branschvillkor. Med undantag
for de ny-, till- och ombyggnationer som
redogors for nedan, beddms inga enskilda ny-,
till- och ombyggnationer omfatta rattigheter
eller skyldigheter av vasentlig betydelse for
Koncernen.

Hyresavtal

Koncernen ar inte beroende av ndgot enskilt
hyresavtal. Hyresavtalen ar dock sammantagna
av vasentlig betydelse for Koncernens
verksamhet och lI6nsamhet. Hyresavtalen har en
varierande 16ptid. Uppsagningstiden for
Bolagets mest vasentliga hyresavtal varierar
mellan 4 till 124 manader per 31 augusti 2018.4

4) For mer information angéende Koncernens vasentliga
hyresavtal hanvisas till avsnittet "Bolaget efter forvarvet” -
Hyresgdster” i Prospektet.
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Finansieringsavtal
Generell information

Koncernens laneavtal har ingatts dels av
Bolaget, dels av dess direkt och indirekt dgda
dotterbolag, i huvudsakligt syfte att finansiera
fastighetsforvarv, entreprenadprojekt, allmanna
affarsandamal samt for att refinansiera lan.
Koncernens kreditgivare enligt ingdngna
|&neavtal ar Danske Bank A/S, Sverige Filial och
Avida Finans AB. Koncernens kreditportfolj
bestar i sin helhet av bankfinansiering.
Koncernens kreditvolym har underliggande
sakerheter i form av pantbrev i fastigheter. Den
genomsnittliga rantebindningstiden uppgar till
3,8 ar. Samtliga banklan &r Stibor-baserade.
Moderbolagsborgen har ingatts av Bolaget i
forekommande fall. Pantsattningar och
borgensforbindelser har i huvudsak ingatts som
sakerhet for generella skuldférbindelser
gentemot respektive kreditgivare och ar
ingdngna pa for branschen sedvanliga villkor.
Bolaget har per 31 augusti 2018 utestdende
rantebarande skulder om 723 Mkr med en
genomsnittlig rdnta om 3,2 procent.

Ldneavtal med Danske Bank A/S, Danmark,
Sverige filial ("Danske Bank”)

Bolaget, 3KR Property Holding AB, Broracket 10
AB, Buntmakaren 10 i Motala KB,
Fastighetsbolaget Hammartorget 5-7 KB, Gavle
10 KB, Granen Alva 1 AB, Malorten 11
Vanersborg KB, Manviolen Fastighets AB,
Platskruven AB, Takbalken AB och Tarnan 25 KB
har ingatt ett kreditfacilitetsavtal med Danske
Bank A/S, Danmark, Sverige filial avseende ett
periodlan om 486 Mkr. Lanet ar fordelat pa tva
trancher varvid 444,25 Mkr har tagits upp.
Laneavtalet har ingatts i huvudsakligt syfte att
refinansiera tidigare lan. Som sakerhet for
forpliktelserna under |&neavtalet har pantbrev i
fastigheter och aktier i fastighetsdgande bolag
pantforskrivits. Utover detta har Bolaget ingatt
moderbolagsborgen som sakerhet fér
dotterbolagens forpliktelser under laneavtalet.
Till Danske Bank har Koncernen ett dtagande att
|6pande ha tillganglig likviditet om minst 20
Mkr. | &vrig innehdller avtalet sedvanliga
ataganden. Per den 31 augusti 2018 var den
utestdende skulden 444,25 Mkr. Lanet forfaller
till betalning den 13 oktober 2022.




Ldneavtal med Avida Finans AB.

Bolaget har ingatt ett ldneavtal med Avida
Finans AB avseende ett periodlan. Som sakerhet
for forpliktelserna under laneavtalet har aktier i
dotterbolag pantforskrivits. Avtalet innehaller
sedvanliga dtaganden. Per den 18 september
2018 var den utestdende skulden 80 Mkr. Lanet
forfaller till betalning fem ar och tre manader
efter den 11 juli 2018 alternativt tre manader
efter den 13 oktober 2022 da nuvarande
bankfinansiering med forsta prioritet forfaller till
betalning.

Férvaltningsavtal

Bolaget har ingatt ett forvaltningsavtal med
Catella Property Asset Management avseende
forvaltning av Koncernen, varigenom Catella
Property Asset Management atar sig att,
antingen i egen regi eller genom
underentreprendr, ombesdrja alternativt
tillhandahalla ekonomisk och teknisk forvaltning
for Tre Kronor, innefattande bland annat asset
management, marknadsbearbetning, uthyrning,
omférhandling av hyresavtal, administration,
ansvar for och upphandling av tillsyn, skétsel
samt avhjalpande av fel och planerat underhall
samt framtagande av forslag till arlig budget
och affarsplan. For avtalat uppdrag &r Catella
Property Asset Management berattigad till en
ersattning om 2 609 184 kronor per ar om den
totala bruttohyran ar 79 Mkr. Om bruttohyran
overstiger (understiger) 79 Mkr ska den arliga
ersattningen dkas (minskas) med 4,1 procent av
differensen. Till detta tillkommer en arlig fast
ersattning for faktiskt kostnad for teknisk
forvaltning om hogst SEK 1750 000 kronor.

Vid eventuella forvarv av dotterbolag eller
fastigheter ska Tre Kronor initiera en diskussion
med Catella Property Asset Management om att
utoka avtalets tillamplighet men ar ej bunden
vid att anlita Catella Property Asset
Management forvaltning av nya dotterbolag
eller fastigheter.

Upphandling av forvaltningstjanster pagar for
Forvarv sommaren 2018 i Sverige och Norge.

Radgivning vid férvarv

Tre Kronor har ett avtal med Catella Corporate
Finance Stockholm AB och Catella Property
Asset Management AB for radgivning i samband
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med identifiering av nya foérvarv, genomfdrande
av due diligence, och finansiering. Sammantaget
erhéller Catella Corporate Finance Stockholm AB
och Catella Property Asset Management en
provisionsbaserad ersattning motsvarande 1,0
procent av underliggande fastighetsvarde
beroende pa antal fastigheter och storlek, 1,25
procent av skuldfinansieringen och 2,5 procent
av rest eget kapital. Totalt arvode fér rddgivning
i samband med forvarvet av GSS-Portféljen till
Catella Corporate Finance Stockholm AB och
Catella Property Asset Management AB ar
begransad till 16 Mkr. Avtalet |6per med en
manads I6pande uppsagningstid.

Emissionskostnader

Emissionskostnader for Nyemissionen uppgar
totalt till omkring 8,5 Mkr, inklusive arvoden till
Catella Bank S.A. och ABG Sundal Collier AB.

Ovriga vasentliga avtal

Utdver vad som redogors for i detta avsnitt ar
Bolaget inte beroende av ndgot enskilt avtal av
storre betydelse for Bolagets verksamhet eller
l6nsamhet.

FORSAKRINGAR

Koncernens forsakringsskydd omfattar
sedvanliga verksamhets- och
fastighetsforsakringar. Bolaget anser att dess
forsakringsskydd inom Koncernen
overensstammer med forsakringsskyddet for
andra bolag inom fastighetsbranschen.

IMMATERIELLA RATTIGHETER

Bolaget ar innehavare av firmanamnet "Tre
Kronor Property Investment AB” samt
registrerad agare till

domannamnet “3krproperty.se”. | dvrigt innehar
Bolaget inte nagra immateriella rattigheter som
beddms vara av vasentlig betydelse.

MILJO

Savitt styrelsen kanner till féljer Bolaget géllande
miljokrav och lagar och innehar erforderliga
tillstdnd med avseende bedriven verksamhet.
Styrelsen kanner vidare inte till att nagra
miljdproblem uppkommit eller kan foérvantas



uppkomma avseende verksamheten som
vasentligt pdverkar Koncernen.

TVISTER

Bolaget varken ér eller har varit part till nagra
rattsliga forfaranden under innevarande
rakenskapsar som har haft, eller skulle kunna ha,
en vasentlig negativ effekt pa Koncernens
resultat eller finansiella stallning.

TRANSAKTIONER OCH AVTAL MED
NARSTAENDE

Sedan Bolagets bildande har inga transaktioner
med narstdende agt rum. Inget bolag inom
Koncernen har lamnat lan, stallt garantier eller
ingatt borgensforbindelser till, eller till forman
for ndgon styrelseledamot, ledande
befattningshavare eller revisor i ndgot av
bolagen i Koncernen.

INFORMATION FRAN TREDJE MAN

Intyg om fastighetsvardering har pa Bolagets
begaran inhamtats fran oberoende sakkunniga
varderingsman genom Newsec Advice AB och
Newsec AS. Newsec Advice AB och Newsec AS
har samtyckt till att fastighetsvarderingen tagits
in i Prospektet i den form och det sammanhang
som framgar darav. Revisorsrapport avseende
proformaredovisning samt revisorsrapport
avseende sammandrag av historisk finansiell
information har inhamtats fran Mazars Set
Revisionsbyra pé Bolagets begéran. Mazars Set
Revisionsbyra har samtyckt till att tillhandahallen
information tagits in i Prospektet i den form och
det sammanhang som framgar déarav.

Information fran tredje man har i Prospektet
atergivits korrekt och sdvitt Bolaget kanner till
och kan férvissa sig om genom jamférelse med
annan information som offentliggjorts av berord
tredje man, har inga uppgifter uteldmnats pa ett
satt som skulle géra den atergivna
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informationen felaktig eller missvisande. Ingen
av de personer som deltagit i arbetet har savitt
Bolaget kanner till ndgra vasentliga intressen i
Bolaget. Bolaget eller Bolagets revisor har inte
kontrollerat siffror, marknadsdata eller annan
information som tagits fram av tredje man,
varfor styrelsen i Bolaget inte patar sig ndgot
ansvar for riktigheten for saddan i Prospektet
intagen information och sadan information boér
lasas med detta i dtanke. Viss finansiell
information i Prospektet har avrundats, varfor
vissa tabeller ej summerar korrekt.

RADGIVARES INTRESSEN

Catella ar finansiell radgivare till Bolaget i
samband med forvarv av GSS-Portfoljen och
Nyemissionen. Advokatfirman Glimstedt ar legal
radgivare till Bolaget i samband med férvarv av
GSS-Portféljen och Nyemissionen. Catella och
Advokatfirman Glimstedt erhaller en pa férhand
avtalad ersattning for utférda tjanster till
Bolaget. Utdver vad som anges ovan har Catella
eller Advokatfirman Glimstedt inga ekonomiska
eller andra intressen i Nyemissionen eller vid
upprattandet av Prospektet. Catella har ratt till
en i forvag dverenskommen ersattning for sina
tjanster i samband med Erbjudandet.
Advokatfirman Glimstedt erhéller I6pande
ersattning for utférda tjanster. Utover detta finns
det inget ekonomiskt eller annat relevant
intresse i Erbjudandet.

CERTIFIED ADVISER

Alla bolag vars aktier handlas pa First North har
en Certified Adviser som &vervakar att Bolaget
lever upp till First Norths regelverk for
informationsgivning till marknaden och
investerare. FNCA Sweden AB ("FNCA") ar
Certified Adviser for Bolaget. FNCA &ger vid per
dagen for Prospektet inga aktier i Bolaget.



FULLSTANDIG KONCERNSTRUKTUR

Antal
Bolag, organisationsnummer, séte aktier/andelar Andel i %
Tre Kronor Property Investment AB (publ), 559106-4760, Stockholm 3555 000 -
3Kr Property Holding AB, 559116-6474, Stockholm 50 000 100
HIG Norwegian Retail AS, 915 648 037, Trondheim 30 000 100
Port 1 Norway AS, no 990 611 904, Trondheim 268 460 100
Butikkbygg Serast AS, no 890 195 822, Trondheim 100 100
Vikaveien 10 Eiendom AS, no 990 195 862, Trondheim 100 100
Havnegaten Eiendom AS, no 990 195 927, Trondheim 100 100
Jernbanegaten 17 Eiendom AS, no 990 195897, 100 100
Trondheim
Kapellveien 2 AS, no 890 673 562, Trondheim 10 015 100
Handelshuset Rjukan AS, no 959 842 353, Trondheim 50 100
3 KR Alva 1 AB, 556715-8414, Stockholm 1000 100
3 KR Alva 7 AB, 559105-8440, Stockholm 1000 100
Platskruven AB, 559015-3630, Stockholm 1000 100
Takbalken AB, 556289-4005, Stockholm 1000 100
Brordicket AB, 559000-0765, Stockholm 500 100
Mdnviolen Fastighets AB, 556833-0459, Stockholm 50 000 100
3KR Alva 9 AB, 559164-7275 500 100
Bromsaren AB, 559024-8992, Falun 500 100
3KR Alva 8 AB, 559039-8177, Stockholm 1000 100
Fastighetsbolaget Hammartorget 5-7 KB, 969675-4614, - 99
Karlstad
Gavle 10 KB', 969675-1479, Géivle - 99
Buntmakaren i Motala KB', 969675-3442, Motala - 99
Malérten i Vinersborg KB', 969675-1842, Vinersborg - 99
Térnan 25 KB', 969675-1529, Visby - 99
Ostra Via 1:62 i Orebro KB', 9696912212, Karlstad = 99

" Ags till 1 procent av 3 KR ALVA 7 AB.
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HANDLINGAR INFORLIVADE GENOM HANVISNING

Foljande handlingar som tidigare har publicerats ska inforlivas via hanvisning och utgéra en del av
Prospektet:

Information

Sidor

Dokument

Koncernens finansiella information med
tillhérande noter och revisionsberdttelse
for rakenskapsaret 2017.

Koncernens finansiella information for
perioden 1 januari 2018 — 30 juni 2018.

Resultatrakningar pa sidorna 11 och 14,
balansrakningar pa sidorna 12 och 15,
rapport dver férandringar i eget kapital
pa sidorna 12 och 15,
kassaflodesanalyser pa sidorna 13 och
16, redovisningsprinciper och noter pa
sidorna 17-34 och revisionsberattelse pa
sidorna 36-37.

Resultatrakningar pa sidorna 10 och 13,
rapport éver forandringar i eget kapital
pa sid 11, balansrakningar pa sidorna 11

Arsredovisning fér Tre Kronor Property
Investment AB for rakenskapsaret 2017.

Delérsrapport for Tre Kronor Property
Investment AB for perioden 1 januari
2018 — 30 juni 2018.

och 14, kassaflodesanalyser pa sidorna
12 och 15. Delarsrapporten é&r €]

granskad av Bolagets revisor.

Kopior av féljande dokument kan under hela Prospektets giltighetstid granskas hos Tre Kronor Property
Investment AB, c/o Catella AB, Box 5894, 102 40 Stockholm, under ordinarie kontorstid:

« Bolagets bolagsordning och stiftelseurkund,

« Varderingsintyg avseende Bolagets fastighetsbestand som utfardats av oberoende sakkunnig,
* Bolagets delarsrapport for perioden januari-juni 2018,

« Bolagets reviderade arsredovisning for rakenskapsaret 2017,

« Dotterbolagens arsredovisningar for rakenskapsaret 2017, samt

* Prospektet.

Bolagsordning, reviderad ars- och koncernredovisning for rékenskapsaret 2017 samt deldrsrapporten for
perioden 1januari — 30 juni 2018 halls aven tillgangliga via Bolagets hemsida, www.3krproperty.se.
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http://www.3krproperty.se/

VISSA SKATTEFRAGOR | SVERIGE

I nedanstaende avsnitt sammantattas vissa svenska skatteregler som kan komma att aktualiseras av
Erbjudandet. Sammanfattningen vinder sig till aktiedgare som dr obegrdnsat skattskyldiga i Sverige, om
inte annat anges. Sammanfattningen dr inte avsedd att vara uttémmande och omfattar inte situationer ddr
aktierna innehas av handelsbolag eller utgor lagertillgéng i ndringsverksamhet. Vidare behandlas inte de
sdrskilda reglerna om skattefri kapitalvinst (inklusive avdragsforbud vid kapitalférlust) och utdelning i
bolagssektorn som kan bli tillimpliga om aktiedgare innehar aktier som anses vara néringsbetingade. Inte
heller behandlas de sdrskilda regler som gdller for sd kallade kvalificerade aktier i fdmansforetag. Sdrskilda
skattekonsekvenser kan uppkomma ocksd for andra kategorier av aktiedgare, sdsom investmentféretag och
investeringsfonder. Innehavare av aktier rekommenderas att inhdmta rdd fran skatterddgivare avseende de
skattekonsekvenser som kan uppkomma i varje enskilt fall, inklusive tillimpligheten och effekten av
utldndska regler och skatteavtal.

BESKATTNING VID AVYTTRING AV AKTIER Aktiebolag

Aktiebolag beskattas for alla inkomster i
inkomstslaget naringsverksamhet med en
skattesats om 22 procent. Berdkning av
kapitalvinst respektive kapitalférlust sker pa
samma satt som for fysiska personer i enlighet
med vad som anges ovan. Avdrag for
kapitalforluster pa aktier medges normalt endast
mot kapitalvinster pa aktier och andra
delagarratter. En kapitalforlust kan aven, om
vissa villkor ar uppfyllda, kvittas mot
kapitalvinster i bolag inom samma koncern
under foérutsattning att koncernbidragsratt
foreligger mellan bolagen och bada begar det
for ett beskattningsar som har samma
deklarationstidpunkt. Kapitalférlust som inte har
kunnat utnyttjas ett visst ar far sparas och dras
av mot kapitalvinster pa aktier och andra
delagarratter under efterféljande beskattningsar
utan begransning i tiden. Om aktierna utgoér
naringsbetingade andelar hos agaren galler
sarskilda regler.

Fysiska personer

For fysiska personer och dédsbon beskattas
kapitalvinster pa noterade aktier i inkomstslaget
kapital. Skattesatsen ar 30 procent. Kapitalvinst
respektive kapitalforlust vid avyttring av aktier
berdknas normalt som skillnaden mellan
forsaljningsersattningen, efter avdrag for
forsaljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet.
Omkostnadsbeloppet fér samtliga aktier av
samma slag och sort beraknas med tillampning
av genomsnittsmetoden. For marknadsnoterade
aktier far omkostnadsbeloppet alternativt
bestdammas enligt schablonmetoden till 20
procent av forsaljningsersattningen efter avdrag
for forsaljningsutgifter. Kapitalforluster vid
avyttring av marknadsnoterade aktier ar fullt
avdragsgilla mot skattepliktiga kapitalvinster
som uppkommit samma ar pa andra
marknadsnoterade aktier och deldgarratter
utom andelar i sddana investeringsfonder som
endast innehaller svenska fordringsréatter
(rantefonder). Kapitalforlust som inte kan kvittas BESKATTNING AV UTDELNING
pd detta satt far dras av med 70 procent mot
ovriga inkomster i inkomstslaget kapital.
Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital
medges skattereduktion mot kommunal och
statlig inkomstskatt samt mot statlig
fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift.
Skattereduktion medges med 30 procent av den
del av underskottet som inte dverstiger 100 000
kronor och med 21 procent av resterande del.
Underskott kan inte sparas till senare
beskattningsar.

For fysiska personer och dédsbon beskattas
utdelning pa noterade aktier i inkomstslaget
kapital med en skattesats om 30 procent. For
aktiebolag beskattas utdelning med bolagsskatt
om 22 procent. Om aktierna utgér
naringsbetingade andelar hos agaren galler
sarskilda regler. Preliminar skatt avseende
utdelning innehalls av Euroclear eller, for
forvaltarregistrerade innehav, av forvaltaren.
Bolaget ansvarar inte for att eventuell kallskatt
innehalls.

-88-



AKTIEAGARE SOM AR BEGRANSAT
SKATTSKYLDIGA | SVERIGE

For aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i
Sverige utgdr normalt svensk kupongskatt om
30 procent pa utdelning fran svenska aktiebolag.
Denna skattesats ar dock i allménhet reducerad
genom skatteavtal mellan Sverige och andra
lander for undvikande av dubbelbeskattning.
Kupongskatten innehdlls vid utdelningstillfallet
av Euroclear, eller for forvaltarregistrerade
innehav, av forvaltaren. | de fall 30 procent
kupongskatt innehalls vid utbetalning till en
person som har ratt att beskattas enligt en lagre
skattesats eller kupongskatt annars innehallits
med for stort belopp, kan aterbetalning begaras
skriftligen hos Skatteverket fére utgangen av det
femte kalenderaret efter utdelningstillfallet.
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Aktiedgare som ar begrénsat skattskyldiga i
Sverige och som inte bedriver verksamhet fran
fast driftstalle i Sverige beskattas normalt inte i
Sverige for kapitalvinster vid avyttring av aktier
och andra delagarréatter. Aktiedgare kan dock bli
foremal for beskattning i det land dér de har sin
skatterattsliga hemvist. Enligt en sarskild regel
kan fysiska personer som &r begrénsat
skattskyldiga i Sverige bli féremal for svensk
beskattning vid avyttring av vissa vardepapper
om de vid ndgot tillfalle under det kalenderar da
avyttringen sker eller vid ndgot tillfalle under de
tio narmast foregdende kalenderaren varit
bosatta i Sverige eller stadigvarande vistats har.
Tillampligheten av denna regel &r dock i flera fall
begransad genom skatteavtal mellan Sverige
och andra lander fér undvikande av
dubbelbeskattning.



FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighet Kommun Land Area, kvm Portfslj

Agen 17:5 Degerfors Sverige 1202 Befintlig portfolj

Apan 2 Ronneby Sverige 894 Befintlig portfolj
Arkitekten 4 Hultsfred Sverige 460 Befintlig portfolj
Bagaren 6 Norrtalje Sverige 1592 Befintlig portfolj
Barndingen Vistra 2 Eksjo Sverige 1367 Befintlig portfolj
Bjursnds 1:257 Laxd Sverige 618 Befintlig portfolj
Brédnnmdistaren 1 Bromolla Sverige 508 Befintlig portfolj
Bryggaren 6 Arvika Sverige 2 265 Befintlig portfolj
Buntmakaren 10 Motala Sverige 5119 Befintlig portfolj
Centrum 4 Hagfors Sverige 565 Befintlig portfolj
Dalen 19 Uppvidinge Sverige 465 Befintlig portfolj
Djurgdrdsplatén 4 Kristinehamn Sverige 640 Befintlig portfolj
Eldsboda 1:126 Hallstahammar Sverige 3409 Befintlig portfdlj
Falken 6 Laholm Sverige 951 Befintlig portfolj

Foss 2:91 Munkedal Sverige 450 Befintlig portfolj
Fridhem 23:1 Hudiksvall Sverige 826 Befintlig portfolj
Glada Ankan 1 Stockholm Sverige 1021 Befintlig portfolj
Gravarne 3:31 Sotenas Sverige 934 Befintlig portfolj
Grundet 1 Valdemarsvik Sverige 2274 Befintlig portfolj
Gronberg 1.211 Grums Sverige 494 Befintlig portfolj
Grénsiskan 10 Vimmerby Sverige 1228 Befintlig portfolj
Gudarp 3:10 Tranemo Sverige 538 Befintlig portfolj
Gavle 10 Karlshamn Sverige 4008 Befintlig portfolj

Hallsta 30:2 Norrtalje Sverige 579 Befintlig portfolj
Hemse Géken 7 Gotland Sverige 631 Befintlig portfolj
Hertigen T Soderkdping Sverige 700 Befintlig portfolj
Hjértat 3 Klippan Sverige 480 Befintlig portfolj
Hotellet 8 & 9 Vadstena Sverige 867 Befintlig portfdlj
Hyttan 7| Séffle Sverige 520 Befintlig portfolj

Hdrden 3 Lessebo Sverige 1015 Befintlig portfolj
Hbgsby 1:158 Hogsby Sverige 266 Befintlig portfolj
Ingeborgbo 65:1 Avesta Sverige 1662 Befintlig portfolj
Katedern 2 Vastervik Sverige 430 Befintlig portfolj
Konstbacken Ostra 18 Ljusnarsberg Sverige 440 Befintlig portfolj
Konstsmeden 4 Rattvik Sverige 1683 Befintlig portfolj
Kooperatdren 1 Osby Sverige 937 Befintlig portfolj
Kronan § Mellerud Sverige 713 Befintlig portfolj

Krdftan 2 Savsjo Sverige 551 Befintlig portfolj
Kyndeln 2 Tyresd Sverige 391 Befintlig portfolj

Lilian 8 Emmaboda Sverige 450 Befintlig portfolj

Lérkan 2 Vara Sverige 438 Befintlig portfolj
Lérktrédet 1 Mariestad Sverige 986 Befintlig portfolj
Malérten T Vanersborg Sverige 4297 Befintlig portfolj
Merkurius 7, Askersund Sverige 436 Befintlig portfolj
Mérmon 5:61 Hammard Sverige 499 Befintlig portfolj
Néirlunda 4:67 Skovde Sverige 867 Befintlig portfolj
Orren 10 Filipstad Sverige 1171 Befintlig portfolj

Orsa Kyrkby 24:11 Orsa Sverige 1130 Befintlig portfolj
Othem Concordia 1 Gotland Sverige 767 Befintlig portfolj
Platslagaren 15 Toéreboda Sverige 505 Befintlig portfolj
Ribby 2:184 Haninge Sverige 506 Befintlig portfolj
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Fastighet Kommun Land Area, kvm Portfolj
Rostbrédnnaren T Sandviken Sverige 1087 Befintlig portfdlj
Rddhuset 21 Sala Sverige 2124 Befintlig portfdlj
Sannerud 1:860 Kil Sverige 510 Befintlig portfdlj
Sippan 10 Sodertalje Sverige 1265 Befintlig portfolj
Siskan 10 Tingsryd Sverige 416 Befintlig portfolj
Snickaren 24 Eskilstuna Sverige 580 Befintlig portfolj
Stinsen T Forshaga Sverige 546 Befintlig portfolj
Sébacken 3.2, 3:3, 5:1 Stenungsund Sverige 1598 Befintlig portfdlj
Sédra Svalév 9:170
(byggnad pé ofri grund) Svalév Sverige 390 Befintlig portfdlj
Tierp 25:4 Tierp Sverige 1027 Befintlig portfdlj
Tigern 6 & 7 Gislaved Sverige 1716 Befintlig portfolj
Tre Kronor 15 Orkelljunga Sverige 563 Befintlig portfolj
Tullen 1 Strangnas Sverige 935 Befintlig portfolj
Tynnered 27:2 Goteborg Sverige 1383 Befintlig portfolj
Télle 24:6 Ljusdal Sverige 1556 Befintlig portfolj
Utby 39:10 Goteborg Sverige 580 Befintlig portfolj
Vallda-Backa 1:159 Kungsbacka Sverige 1091 Befintlig portfdlj
Vildanden 10 Landskrona Sverige 731 Befintlig portfdlj
Vinstorp 37:1 Lomma Sverige 787 Befintlig portfolj
Visby Tédrnan 25 Gotland Sverige 1819 Befintlig portfolj
Viédrmaren 6-7 Fagersta Sverige 2399 Befintlig portfolj
Braveien 55 Halden Norge 2378  Forvarv sommaren 2018
Bromsaren 1 Falun Sverige 3524  Forvarv sommaren 2018
Deje 5:13 Forshaga Sverige 974  Forvarv sommaren 2018
Eliesonsgate 4 Drammen Norge 1938  Forvarv sommaren 2018
Fisken 5 Malung-Salen Sverige 3002  Forvarv sommaren 2018
Halseveien 32 Mandal Norge 571 Forvarv sommaren 2018
Havnegaten 2-4 Batsfjord Norge 1351  Forvarv sommaren 2018
Jernbanegaten 17 Saltdal Norge 2484  Forvarv sommaren 2018
Kapellveien 2 Nesodden Norge 3477  Forvarv sommaren 2018
Lavasveien 20 Bergen Norge 2756  Forvarv sommaren 2018
Olsvikskjenet 155/157, Bergen Norge 1189  Forvarv sommaren 2018
Raufossveien 223 Gjavik Norge 1133 Forvarv sommaren 2018
Storetreeet| Askay Norge 854  Forvarv sommaren 2018
Storgata 16-18 Tinn Norge 3134 Forvarv sommaren 2018
Storgata 17, Tinn Norge 1607  Forvarv sommaren 2018
Vikaveien 10 Sarreisa Norge 1495  Forvarv sommaren 2018
Ostra Via 1:62 Orebro Sverige 1723  Forvarv sommaren 2018
Abrahamslund 1 Ystad Sverige 2239 GSS-Portfolj
Alfta Kyrkby 26:10 Ovanéker Sverige 1308 GSS-Portfolj
Bjérnen 2 Bracke Sverige 1452 GSS-Portfolj
Borren 13 Bastad Sverige 2 662 GSS-Portfolj
Byggmdistaren 6 Vansbro Sverige 1445 GSS-Portfolj
Eken 9 Sater Sverige 1282 GSS-Portfolj
Fjugesta 25:10 Lekeberg Sverige 709 GSS-Portfolj
Fundsdalen 30:30 Harjedalen Sverige 850 GSS-Portfolj
Hallsta 30:1 Norrtélje Sverige 1100 GSS-Portfolj
Hemse Goken 8 Gotland Sverige 2 359 GSS-Portfol;
Hermodsdal 9 Malmo Sverige 1712 GSS-Portfol;
Hov 46:1 Heby Sverige 620 GSS-Portfolj
Kvarnbacka 3:84 Véasteras Sverige 1125 GSS-Portfol;
Kalfjarilen 2 Norrképing Sverige 5324 GSS-Portfolj
Linjalen 13 Katrineholm Sverige 1582 GSS-Portfolj
Ldnsmannen 20 Halmstad Sverige 372 GSS-Portfolj



Fastighet Kommun Land Area, kvm Portfolj

Lérkan 5 Forshaga Sverige 1358 GSS-Portfolj
Léparen § Sala Sverige 2 925 GSS-Portfolj
Mejeriet 1 Hallsberg Sverige 2 000 GSS-Portfolj
Myggan 2 Arjang Sverige 3364 GSS-Portfolj
Pilen 14 Karlsborg Sverige 850 GSS-Portfolj
Posten 13 Smedjebacken Sverige 1792 GSS-Portfolj
Rabatten 4 Laholm Sverige 1090 GSS-Portfolj
Sandarna 8 Harjedalen Sverige 1250 GSS-Portfolj
Silverkronan 7, Gullspéng Sverige 1215 GSS-Portfol;
Skogen 20:1 Gagnef Sverige 1507 GSS-Portfolj
Spiken 22 Norberg Sverige 1240 GSS-Portfol;
Stenskvittan 4 5,6 Trollhattan Sverige 3576 GSS-Portfolj
Sunnansjé 18:7 Ludvika Sverige 346 GSS-Portfolj
Svea 7 Orsa Sverige 1302 GSS-Portfolj
Sdningsmannen 4 Hagfors Sverige 1803 GSS-Portfolj
Séderbdrke Kyrkby 12:11 Smedjebacken Sverige 916 GSS-Portfolj
Tapprdnnan 3 Vanersborg Sverige 1240 GSS-Portfolj
Tierp 75:5 Tierp Sverige 1120 GSS-Portfolj
Tranemo 2:.225 Tranemo Sverige 2110 GSS-Portfolj
Téppan 2 Norrtalje Sverige 802 GSS-Portfolj
Viktor 26 Ronneby Sverige 4212 GSS-Portfolj
Oraberget 11:86 Ludvika Sverige 1100 GSS-Portfolj
Oregrund 4:123 Osthammar Sverige 922 GSS-Portfol]
Osthammar 25:1 Osthammar Sverige 1082 GSS-Portfol]
Ostra Arnds 9.23 Malung-Salen Sverige 606 GSS-Portfal]
Ostra Séilen 1:8 Malung-Salen Sverige 1134 GSS-Portfolj
Ostra Torp 1:247 Karlstad Sverige 1784 GSS-Portfol]
Totalt 181225

Not till Fastighetsférteckning

Exakt landomrade for fastigheterna i Norge ar foljande:

land no. 23, title no. 300, 368, 384 and V2 of 23/385, together with its existing buildings and facilities in the municipality of Bergen,
land no. 110, title no. 423 s.no.1, together with its existing buildings and facilities in the municipality of Drammen,

land no. 69, title no. 53, together with its existing buildings and facilities in the municipality of Gjevik,

land no. 141, title no. 343, together with its existing buildings and facilities in the municipality of Halden,

land no. 52, title no. 157, together with its existing buildings and facilities in the municipality of Mandal,

land no. 142, title no. 37, and land no 142, title no 38, s.no 32 and 33 together with its existing buildings and facilities in the
municipality of Bergen,

land no. 125, title no. 74 and land no 125, title no 258, snr 2, together with its existing buildings and facilities in the municipality of
Tinn,

land no. 2, title no. 47,61,63 and 64, together with its existing buildings and facilities in the municipality of Batsfjord,

land no. 43, title no. 510, 511, 702, 730, 731, 758, and 1242, together with its existing buildings and facilities in the municipality of
Saltdal,

land no. 2, title no. 928, 1403 and 1407 together with its existing buildings and facilities in the municipality of Nesodden,

land no. 16, title no. 574, together with its existing buildings and facilities in the municipality of Sgrreisa, och

leasehold to land no 10, title no. 482, s.no. 1 and 14, together with its existing buildings and facilities in the municipality of Askay.

Fastigheterna | fastighetsforteckningen utgor forvaltningsobjekt for Tre Kronor. | tillagg till fastigheterna ovan ingar féljande
fastigheter i GSS-Portfoljen: Busken 1i Laholm (parkeringsplats i anslutning till Rabatten 4 i Laholm), Grossbol 1:302 i Forshaga (liten
markyta i anslutning till Larkan 5 i Forshaga), Hemse Goken 5 pa Gotland (parkeringsplats i anslutning till Hemse Goken 8),
Lagaholm 3:15 i Laholm (parkeringsplats i anslutning till Rabatten 4 i Laholm), Tre Lankar 14 i Vansbro (mark i Vansbro),
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VARDERINGSINTYG

Varderingsintyg for Tre Kronor fastigheter i Sverige och i Norge och aterfinns nedan.

NEWSEC

SAMMANFATTNING AV VARDERING

Pa uppdrag av Tre Kronor Property Investment (publ) har Newsec genomfért en marknadsvardering
av fastighetsportféljen — Tre Kronor. Fastighetsportféljen omfattar 76 varderingsobjekt.

Fastighetsportfoljen ar varderad med vardetidpunkt 10 september 2018. Fastigheterna innehas med
aganderatt, forutom Stockholm Glada Ankan 1 och Goteborg Tynnered 272 som utgor tomtréatt och
Svalov Sodra Svalov 9:170 som utgor byggnad pa ofri grund.

Vardebeddmningen grundar sig pa en kassaflodesanalys innebérande att fastigheternas varde
baseras pa nuvardet av prognostiserade kassafloden jamte restvarde under en kalkylperiod av fem till
tio ar beroende pa kontraktslangder. Antagandet avseende de framtida kassaflédena goérs utifran
analys av:

Nuvarande hyror samt kostnader

Marknadens/naromradets framtida utveckling

Fastighetens forutsattningar och position i sitt marknadssegment

Befintliga géllande hyreskontraktsvillkor

Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamforelse med dem i de aktuella
fastigheterna

Utifrén analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid kalkylperiodens
slut har sedan diskonterats med bedomd kalkylranta. De vardepaverkande parametrar som anvands i
varderingen motsvarar Newsecs tolkning av hur investerare och andra aktérer pd marknaden
resonerar och verkar.

Besiktning av ett urval av fastigheter har skett under varen och sommaren 2017 samt sommaren
2018. Varderingsforfarandet med tillhorande underlagsinsamling och bearbetning ansluter i huvudsak
till RICS anvisningar. Varderingen ar utférd av auktoriserad varderare, via RICS.

P& begéran far vi harmed intyga att enligt den bedémning som gjorts av Newsec utgdr
marknadsvardet av den ovan angivna fastigheten 1 025 000 000 {(en miljard tjugofem miljoner)
kronor.

Varderingen ar upprattad i enlighet med ESMA's uppdatering av CESR:s rekommendation for
tillampning av kommissionens forordning om prospekt (Nr 809/2004).

Varderingen foljer IVSC (International Valuation Standard Council) riktlinjer for vardering av tillgangar.

Tt

Stockholm/ Géteborg den 10 september 2018
NEWSEC ADVICE AB

Anders Rydstern, MRICS Linus Ahs
Regional Director Valuation & Advisory Av Samhallsbyggarna auktoriserad
fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A

SAMHA_LSBYBGARNA

Newsec Advice AB
Box 7795

SE-103 96 Stockholm
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NEWSEC

SAMMENDRAG AV VERDIVURDERINGEN

P& oppdrag for Tre Kronor Property Investment AB har Newsec gjennomfgrt en
markedsvurdering av eiendomsportefgljen Tre Kronor. Eiendomsportefgljen omfatter 13
eiendommer.

Portefgljen er vurdert med verdivurderingstidspunktet 06.08.2018. Alle eiendommene i
portefgljen star pa selveiertomt.

Verdivurderingen baserer seg pa kontantstrgmsanalyse, noe som innebzrer at
eiendommenes verdi baserer seg pa naverdien av estimerte kontantstrgmmer og restverdi
over en beregningsperiode p& fem til femten &r, avhengig av kontraktslengder.
Forutsetningene for beregningen av fremtidige kontantstrgmmer baserer seg p& en analyse

av:
o Navarende leier og kostnader

e Markedets/naromradets fremtidige utvikling

e Eiendommens beliggenhet og posisjon i sitt markedssegment

e Faktiske avtalevilkar i eksisterende leieavtaler

e Markedsmessige avtalevilkar etter endt leieperiode

e Drifts- og vedlikeholdskostnader p& de aktuelle eiendommene opp mot sammenlignbare

eiendommer

Ut ifra analysen ender vi opp med en nettoleie i beregningsperioden og en restverdi ved utlgp
av beregningsperioden, denne kontantstremmen neddiskonteres s med en beregnet
neddiskonteringsrente. Markedsparameterne som anvendes i vurderingen reflekterer
Newsecs vurdering av hvordan potensielle kjgpere ville ha regnet p& eiendommen.

Befaring av et utvalg av eiendommene ble utfgrt i juli/august 2018.
Verdivurderingsmetodikken, innhenting av underlagsinformasjon og arbeidet generelt
baserer seg i hovedsak pa RICS retningslinjer. Newsec AS er RICS autorisert verdivurderer.

Vi erkleerer ved dette at, ifslge Newsecs vurdering, markedsverdien av overnevnte
eiendommer utgjgr NOK 345.400.000 (trehundre og fgrtifem millioner, firehundretusen
kroner).

Verdsettelsen fglger IVSC (International Valuation Standard Council) retningslinjer for
verdsettelse.

Newsec AS plikter a gjgre sine vurderinger etter beste evne og overbevisning, og vil basere
sine vurderinger pa modeller og antakelser som er kjent i markedet. Newsec AS kan ikke ta
ansvar for feil eller mangler i informasjonsgrunnlaget, eller eventuelle misforst3elser som
kan oppsta.

Oppdragsgiver plikter & sette seg grundig inn i innleverte vurderinger, og gi tilbakemeldinger

dersom feil eller misforstdelser har oppstétt. . /n

Oslo, 14.09.2018
Newsec AS
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/" Maftin Nyberg; REV. Jo/nXH. Dgubeh; Arstad, MRICS
Direktgr Advice Adm. Direktor
| /
THE FULL SERVICE PROPERTY HOUSE 1:€1)

~94-



ORDLISTA OCH DEFINITIONER SAMT FORKORTNINGAR

Definition eller férkortning

Férklaring

ABG Sundal Collier
Befintlig portfdlj
Bolaget eller Tre Kronor
BTA

Catella

Catella Bank

Catella Property Asset Management
Emissionsinstitut
Erbjudandet

Euroclear
Fastighetsbestdndet

First North
FNCA

Forvarv sommaren 2018 i Sverige och
Norge
GSS-Portfolien

ICR

Koncernen
LTV

Nyemissionen

Prospekt eller Prospektet
Regulation S

Securities Act

SEK

Soliditet

kr, Tkr, Mkr

avser ABG Sundal Collier AB, org.nr 556538-8674.

avser de 72 fastigheter som Tre Kronor dgde innan genomférda Forvarv sommaren 2018 i
Sverige och Norge samt de planerade forvarvet av GSS-Portfoljen.

avser Tre Kronor Property Investment AB (publ) med organisationsnummer 559106-4760.

avser betald tecknad aktie.
avser Catella Corporate Finance Stockholm AB, org.nr 559054-4234.

avser Catella Bank S.A., a Luxembourg registered credit institution, registry code B29962,
address Parc d'Activités Capellen 38 rue Pafebruch, L-8308, Capellen Luxemburg.
avser Catella Property Asset Management AB, org.nr 559104-6551.

avser DNB Bank ASA, filial Sverige.

avser det erbjudande att teckna sig for nyemitterade aktier i Bolaget som framgar av
Prospektet.
avser Euroclear Sweden AB med organisationsnummer 556112-8074.

avser det fastighetsbestand vilket Bolaget avser finansiera bland annat genom
Nyemissionen.
avser marknadsplatsen Nasdaq Stockholm First North.

avser FNCA Sweden AB.

avser de 17 fastigheter som forvarvades i Sverige och Norge under sommaren 2018 av Tre
Kronor.

avser de 43 forvaltningsobjekten som planeras att forvarvas fran AEVS Vattenslang AB.
avser EBITDA (resultat fore rantekostnader, skatter, avskrivning och amortering och externa
radgivningskostnader i samband med forvarv av nya bolag och fore forandringar i
marknadsvarden — for koncernen Tre Kronor) dividerat med rantekostnader exklusive
kostnader for rantesakring.

avser den koncern i vilken Bolaget ar moderbolag.

avser rantebarande skuld (senior och junior) dividerat med marknadsvérdet pa bolagets
fastigheter ("LTV").

avser den nyemission av aktier med foretradesratt for Bolagets aktiedgare som avses med
Erbjudandet.

avser foreliggande prospekt som uppréattats med anledning av Erbjudandet.

avser vad som anges ovan i avsnittet "Viktig information”.

avser vad som anges ovan i avsnittet "Viktig Information”.

avser svenska kronor.

avser eget kapital beraknade dividerat med totala tillgdngar beraknade enligt GAAP.

avser svenska kronor, tusen svenska kronor respektive miljoner svenska kronor.

-95-



ADRESSER

Emittent

Tre Kronor Property Investment AB (publ)
Postadress:

c/o Catella AB

Box 5894

102 40 Stockholm

Telefon: 08-463 33 10

Bokrunners

Catella Bank Filial
Besodksadress:

Birger Jarlsgatan 6
Postadress:

Box 2015

102 43 Stockholm
Telefon: 08-614 25 00

ABG Sundal Collier AB
Besdksadress:
Regeringsgatan 65
Postadress:

Box 7269

103 89 Stockholm
Telefon: 08-566 286 00

Legal radgivare

Advokatfirman Glimstedt Stockholm KB
Besdksadress:

Strandvagen 7A, Stockholm
Postadress:

Box 5244

102 45 Stockholm

Telefon: 08-566 119 00

Finansiell rddgivare

Catella Corporate Finance Stockholm AB
Besoksadress:

Birger Jarlsgatan 6

Postadress:

Box 5130

102 43 Stockholm

Telefon: 08-463 3310
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Certified adviser

FNCA Sweden AB
Besoksadress:
Humlegardsgatan 5
Postadress:

Box 5807

102 48 Stockholm
Telefon: 08-528 00 399

Likviditetsgarant

Erik Penser Bank AB (publ)
Besdksadress:
Apelbergsgatan 27
Postadress:

Box 7405

103 91 Stockholm

Telefon: 08-463 80 00

Emissionsinstitut

DNB Bank ASA, filial Sverige
Besdks- och postadress:
Regeringsgatan 59

105 88 Stockholm

Telefon: 08-473 4100

Revisor

Mazars Set Revisionsbyra
David Johansson
Besodksadress:

Master Samuelsgatan 56
Postadress:

c¢/o Mazars Set Revision AB
Box 1317

111 83 Stockholm

Telefon: 08-796 37 00

Kontoférande institut
Euroclear Sweden AB
Besoksadress:
Klarabergsviadukten 63
Postadress

Box 191

101 23 Stockholm
Telefon: 08-402 90 00





