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OM TRE KRONOR

AFFARSIDE

Bolagets affarsidé ar att aga, forvalta och utveckla valbeldgna kommersiella fastigheter med hog andel
livsmedel och samhéllsservice i Norden. Bolaget ska vara en aktiv fastighetsdgare som darmed utgor ett stod
till hyresgésternas verksamhet och skapar varde fér bade hyresgister och aktiedgare.

VISION
Nordens ledande fastighetsbolag med fokus pa defensiv handel.

MAL OCH STRATEGIER

Verksamhetsmal
e Hog andel hyresgaster inom segmenten dagligvaruhandel och samhallsservice.
e Livsmedelsbutiker med stark lokal marknadsposition.
o Fastigheter pa orter med stabil demografisk utveckling.

Finansiella och riskbegriansande mal
e Avkastning pa inbetalt eget kapital dverstigande 10% per ar.
e Minst 8 kr utdelning per aktie motsvarande minst 2 kronor per aktie per kvartal.

VERKSAMHETSSTRATEGI

Forvarv

Befintligt fastighetsbestand renodlas for att mota bolagets verksamhetsmal och utékas successivt genom
transaktioner i Norden vilka uppfyller kriterier om bland annat forvarvsobjektets storlek, hyresgastmix,
ortsstorlek och hyresgiasters stillning pa den lokala marknaden. Samtliga transaktioner ska vara
vardeskapande for bolaget och bidra till bolagets mal.

Forvaltning

Tre Kronor tar hand om fastigheterna och hyresgasterna pa ett framatriktat satt dar féradling och utveckling
ska bidra till optimering av virdet och kundndjdheten. Tre Kronor har en tit dialog med hyresgister for att
satta sig in i deras utvecklingsplaner. Potentialen framat ligger i att som en synlig och aktiv fastighetséagare,
vara ett stdd till hyresgisternas verksamhet, vilket bygger virde bade for dem och for Tre Kronors
aktiedgare. Bolaget bedomer att det finns ytterligare forvaltningspotential och méjlighet till vardetillvaxt
genom forlangning av hyresavtal och 6kande hyresintakter.

Investeringar at hyresgaster

Genom den tita dialogen med hyresgasterna ar Tre Kronor val insatt i hyresgisternas utvecklingsplaner. Nar
hyresgasten vill ta ndsta steg i sin utveckling innebar det i de allra flesta fall att Tre Kronor som
fastighetsdgare dr och vill vara inblandad. Tre Kronor ar alltid redo att mot en tilliggshyra vara med och
investera i fastigheten for att hyresgasten ska starka sin roll pa marknadsplatsen.

Férvaltningsorganisation

Tre Kronor har tecknat avtal med Catella Property Asset Management AB om bolagsférvaltning, kommersiell
och teknisk forvaltning och med Newsec AM AB om ekonomisk forvaltning. For fastigheterna i Norge har
avtal tecknats med NCM Development om kommersiell forvaltning och med Newsec Basale om teknisk och
ekonomisk férvaltning.

Fastigheterna

Fastigheterna har en total uthyrningsbar area om 181 983 kvadratmeter. Cirka 82% av hyresintdkterna
kommer fran handel. Av dessa 82% svarar dagligvaruhandel for 69% och Systembolag/Vinmonopol for 23%.
ICA, Coop och Systembolaget star for ca 50% av de totala hyresintdkterna.
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ARET I KORTHET

Bolagets andra verksamhetsar har praglats av fortsatta forvarv av fasligheter. Under aret har 60 stycken
fastigheter till ett virde om 1.206 mkr forvarvats. Bolaget har genom férvarv av 13 stycken fastigheter

etablerat sig i Norge. Ovriga forvarv r fastigheter i Sverige som mycket vil kompletterar det ursprungliga
forvarvet i geografisk placering och hyresgastmix.

Marknadsvardet pa fastighetsportfoljen uppgar per 31 december till 2.282 mkr jamfort med 905 mkr
foregaende ar.

Forvarven ar finansierande med ny bankfinansiering och genom nyemitterade aktier. Totalt har antalet aktier
under dret 6kat fran 3.555.000 aktier till 8.454.679 st.

Bolaget har for verksamhetsaret betalat ut 8 kronor i aktieutdelning férdelat pa fyra utbetalningstillfallen.

2018 2017

jan-dec mars-dec*

Driftsoverskott, mkr 74 11
Overskottsgrad, % 73,3% 71,4%
Periodens resultat, mkr 149 50
Avkastning pa eget kapital , % 21,4% 12,7%
Balansomslutning, mkr 2478 966
Soliditet, % 40,2% 41,1%
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 2282 905
Resultat per aktie, kronor 31 59
Eget kapital per aktie, kronor 118 112
Beldningsgrad, % 55,6% 54,6%
Antal utestaende aktier 8454679 3555000

* Bolaget bildades i mars 2017 med ett forsta fastighetsforvarv med tilltrade oktober 2017.
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KOMMENTARER FRAN VD

Tre Kronor har nu sitt férsta hela verksamhetsar bakom sig. Ett ar som i linje med strategin innebar en stor
tillvaxt av fastighetsvardet genom fortsatta fastighetsforvarv och ett intdg i andra nordiska lander &n Sverige.
Merparten av forvarven har gjorts i Sverige, men vi har under sommaren ocksa etablerat oss i Norge. Under
inledningen av 2019 har ytterligare tre fastigheter forvarvats, vilket visar pa Tre Kronors ambition att vaxa
dels genom portfoljforvarv, dels genom forvarv av enskilda fastigheter. Genom férvarven starker vi Tre
Kronors position som fastighetsdgare inom dagligvarusegmentet.

Tre Kronor har under aret, till aktiedgarna, delat ut i enlighet med utdelningspolicyn och vi kan med ett ars
drift i ryggen se att denna utdelningsniva ar hallbar.

Vi ser att det omfattande och systematiska operativa arbetet med bolaget och fastigheterna under aret har
burit frukt. Att pa den svenska marknaden, med det stora ansvar som traditionellt ligger pa en
fastighetsigare, redan under det forsta verksamhetsaret presentera en av hyresgisterna uppskattad och
effektiv forvaltning ar en stor framgang for Tre Kronor. Tre Kronors forvaltning har ocksa byggts upp for att
fler fastigheter pa ett smidigt sitt ska kunna adderas. Att pa ett enkelt satt i befintlig féorvaltning kunna ta in
ett flertal forvarvade fastigheter pa en gang, ar for Tre Kronor en stor konkurrensférdel.

Tre Kronor har skapat en stabil plattform att sta pa och vi dr nu redo for nasta steg i bolagets utveckling. Har
finns manga omraden att fokusera pa. Vi kommer att intensifiera arbetet med att hyra ut vakanser, och
genom en aktiv kommersiell forvaltning hjilpa vdra hyresgaster att bedriva sina verksamheter. Det gynnar
bade vara hyresgaster och Tre Kronor som fastighetsigare. Att utveckla marknadsplatsen for att stodja den
fysiska handeln, men dven for att stddja den e-handel som vara hyresgisters verksamheter ar en viktig del av,
ar en av vara storsta uppgifter. Vi maste alla komma ihag att det ar for oss som fastighetsdgare av storsta vikt
att vara hyresgasters kunder kommer till vira marknadsplatser.

I Tre Kronors utveckling framat ligger att etablera ett strukturerat hallbarhetsarbete, vilket for ett bolag som
Tre Kronor ar en sjdlvklarhet. Vi talar bland annat om insatser for att reducera vart koldioxidavtryck, att vara
samarbetspartners aktivt jobbar med hallbarhet inom sina respektive omraden och att Tre Kronor ska ha ett
aktivt socialt hallbarhetsarbete. Har finns det for oss alla mycket kvar att gora.

Vi pa Tre Kronor forstar vad som ar viktigt i samband med dgande och forvaltning av dagligvarufastigheter.
Det gor oss till ett tryggt val for hyresgaster och aktiedgare.

Michael Johansson
Vd, Tre Kronor Property Investment AB (publ)
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FASTIGHETSBESTAND

Tre Kronors fastighetsbestand bestar av 132 fastigheter varav 119 st i Sverige och 13 st i Norge.
Fastighetsbestdndet har ett totalt marknadsvarde om 2.282 mkr (905) per 31 december 2018.
Fastighetsbestandet omfattade vid samma tidpunkt en uthyrbar yta om 181.093 kvadratmeter (79.071).

Per sista december 2018 uppgar hyresvardet till 192 mkr (85) och den ekonomiska uthyrningsgraden till ca
96% (92).

Forvarven som skett under 2018 har inneburit att en béttre mix har uppstatt bland de 10 storsta
hyresgasterna. Storsta hyresgast i andel av hyra ar per 31 december 2018 Systembolaget med 17,4%.
Foregaende ar svarade Systembolaget, sdsom storsta hyresgast, for 39,3% av hyresintdkterna. De enskilt
storsta hyresgisterna i fastigheterna ar Systembolaget, Ica och Coop. De storsta hyresgastskategorierna ar
dagligvaror samt statlig och kommunal verksamhet. De 10 storsta hyresgasterna svarar for 75,7% av totala
hyresintidkterna. Féregdende ar var denna andel 74,9%.

ANDEL AV ANTAL ATERSTAENDE
HYRESGAST HYRA % KONTRAKT LOPTID (AR)
Systembolaget AB 17,4% 57 2,7
ICA Sverige AB 12,4% 18 2,7
ICA Fastigheter AB 10,6% 10 3,0
Coop Sverige Fastigheter AB 9,1% 11 5,2
Dagab Inkdp & Logistik AB 7,6% 6 2,9
Norsk Butikkdrift AS 7,2% 12 10,0
Coop Mitt AB 6,9% 13 3,7
Tinn Kommune 1,6% 1 8,0
Arbetsformedlingen 1,5% 1 3,5
NR1 Fitness AS 1,4% 4 8,0
SUMMA TIO STORSTA HYRESGASTERNA T 757% 133 3,9

@ Hyresintdkten ar ett framraknat arsvarde for varje gillande hyresavtal per den 31 december 2018.
Hyresintdkten inkluderar tilligg sdsom fastighetsskatt, virme och elkostnader.

= Handel
= Kontor u Dagligvaror
= Halsovard
m Systembolag/Vinmonopol
® Restaurang
= Bostader Apotek

u Ovrigt

= Ovrigt

Andel hyresintikter per kategori Fordelning av hyresintikter handel per kategori
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KONTRAKTSLANGD PER 31
DECEMBER 2018
(exkl. bostdder och p-platser)
Handel 3,4
Kontor 2,5
Restaurang 2,4
Ovrigt 3,6
TOTALT 3,2

30%
25%
20%
15%
10%

5%

0%

FORFALLOAR, ANDEL AV HYRESINTAKT

Kontraktsstrukturen per den 31 december 2018 bestod av 296 kontrakt med en genomsnittlig 16ptid pa 3,2
ar, exkluderat for bostadslagenheter, garage och parkeringsplatser. Totalt uppgar antal kontrakt per den 31

december 2018 till 424 stycken.

Fastigheternas virde och virdeférandringar

Det samlade vardet av Tre Kronors

fastighetsportfolj uppgick den 31 december 2018
till 2.282 mkr. Samtliga fastigheter dr under aret

externvarderade.

Fastigheterna varderas med kassaflodesanalys

som huvudmetod. Kassaflodesanalys innebar att
fastigheternas virde baseras pa nuvardet av

prognosticerade kassafloden jamte restvarde

under kalkylperioden. Kalkylperioden i

kassaflodesvarderingar ar 10 ar. Genomsnittligt 8 Ao

avkastningskrav uppgick till 5,92% per 31

december 2018.

Den fastighetsportfdlj som Tre Kronor férvarvade

i november, GSS-portféljen, har asatts det 6verenskomna fastighetsviardet som marknadsvarde 31 december
2018. Vardetillvaxten pa den portfolj som agts hela aret uppgar till 4% per 31 december 2018 vilket
motsvarar en orealiserad vardeférandring om 37 mkr.

Under perioden har Tre Kronor investerat 8 mkr i projekt avseende ombyggnationer fér hyresgaster samt

forbattringar i fastigheternas driftmiljo.
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EXEMPEL PA FASTIGHETSINNEHAV
Stenskvéttan 2-6, Trollhittan Kélfjarilen 2, Norrkoping Viktor 26, Ronneby Havnegatan, Batsfjord

3.576 kvm ' 4.212 kvm © 1.351kvm

Borren 16 Ystad
p* / -

Loparen 8, Sala Lovasvejen, Fyllingsdalen

E = e A
2.339 kvm 2.925 kvm 2.756 kvm

Posten 13, Smedjebacken Gbke 5, 8, Gotland Elisonsgate, Drammen

WD ..ml = \\

3.364 kvm 1.792 kvm 2350kvm 1733 kvm

Mejeriet 1, Hallsberg Tranemo 2:225, Tranemo Osthammar 25:1, Osthammar

Ostra Torp 1:247, Karlstad

2.000 kvm 1.784 kvm h 2110 kvm

1.082 kvm

Vikavejen, Sorrejsa

Hermodsdal 9, Malmo Rabatten 4, Laholm

1.712 kvm 1.090 kvm 1.358kvm 1.455 kvm

Linjalen 13, Katrineholm Tapprénnan 3, Vénersborg Silverkronan 7, Gullspang Sanningsmannen 4, Hagfors

1.582 kvm 1.240 kvm 1.215 kvm 1.803 kvm

Baﬁaren 6, Norrtilje
-

Buntmakaren 10, Motala Tarnan 25, Gotland Tynnered 27:2, Goteborg

5.119 kvm 1.819 kvm 1.383 kvm 1.592 V
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsbeteckning Sverige
Bryggaren 6
Merkurius 7
Ingeborgho 3:30 & 63:29
Briannmdstaren 1
Bjémen 2

Borren 13

Agen 17:5
Barmmingen Vistra 2
Liljan 8

Snickaren 24
Virmaren 6-7
Bromsaren 1
Orren 10

Stinsen 1
Deje5:13

Lirkan 5

Skogen 20:1
Tigern 6 &7
Hemse Géken 7
Othem Concordia 1
Visby Térnan 25
Géken 5 &8
Grénberg 1:211
Silverkronan 7
Tynnered 27:2
Utby 39:10
Centrum 4
Sadningsmannen 4
Mejeriet 1
Eldsbodal:126
Linsmannen 20
Mérmon 5:61
Ribby 2:184

Hov 46:1

Fridhem 23:1
Arkitekten 4
Funisdalen 30:30
Sandarna 8
Hégsby 1:158
Pilen 14

Géavle 10

Ostra Torp 1:247
Linjalen 13
Sannerud 1:860
Hjartat 3
Djurgirdsplatan 4
Vallda-Backa1:159
Falken 6

Rabatten 4, Busken 1, Lagaholm 3:15
Vildanden 10
Bjursnis 1:257
Fjugesta 25:10
Hirden 3

Tille 24:6
Konstbacken Ostra 18
Vinstorp 37:1
Sunnansjé 18:7
Oraberget 11:86
Hermodsdal 9
Fisken 5

Ostra Silen 1:8
Ostra Arnis 9:23

Fastighetsbeteckning Norge
Havnegaten 2-4
Eliesonsgate 4
Levasveien 20
Braveien 55
Raufossveien 223
Halseveien 32
Kapellveien 2
Olsvikskjenet 155/157
Storgata 16-18
Storgata 17
Jermbanegaten 17
Storetraeet

Vikaveien 10

TOTALT NORGE

Uthyrbar

Kommun yta
Arvika 2265
Askersund 436
Avesta 1662
Bromélla 508
Bricke 1452
Béstad 2662
Degerfors 1202
Eksjd 1367
Emmabeoda 450
Eskilstuna 580
Fagersta 2399
Falun 3524
Filip stad 1171
Forshaga 546
Forshaga 974
Forshaga 1358
Gagnef 1507
Gislaved 1716
Gotland 631
Gotland 767
Gotland 13819
Gotland 2359
Grums 494
Gullspang 1215
Goteborg 1383
Géteborg 580
Hagfors 565
Hagfors 1803
Hallsberg 2000
Hallstahammar 3409
Halmstad 372
Hammard 499
Haninge 506
Heby 620
Hudiksvall 826
Hultsfred 460
Hirjedalen 850
Hirjedalen 1250
Hégshy 266
Karlsborg 850
Karlshamn 4008
Karlstad 1784
Katrineholm 1582
Kil 510
Klippan 480
Kristinehamn 640
Kungsbacka 1091
Laholm 951
Laholm 1090
Landskrona 731
Laxi 618
Lekeberg 709
Lessebo 1015
Ljusdal 1556
Ljusnarsberg 440
Lomma 787
Ludvika 346
Ludvika 1100
Malma 1712
Malung-Silen 3002
Malung-Silen 1134
Malung-Silen 606
Uthyrbar

Kommun yta
Batsfjord 1351
Drammen 1733
Fyllingsdalen 2756
Halden 2378
Hunndalen 1133
Mandal 571
Nesoddtangen 3478
Olsvik 1189
Rjukan 3099
Rjukan 1607
Rognan 2484
Strusshamn 854
Sgrreisa 1495
24128

Fastighetsbeteckning Sverige
Larktradet 1
Kronan 5
Buntmakaren 10
Foss 2:91

Spiken 22
Kilfjérilen 2
Bagaren 6

Hallsta 30:2
Hallsta 30:1
Tappan 2

Orsa Kyrkby 24:11
Svea7
Kooperatoren 1
Alfta Kyrkby 26:10
Apan 2

Viktor 26
Konstsmeden 4
Ridhuset 21
Léparen 8
Rostbrinnaren 1
Nirlunda4:67
Posten 13
Soderbidrke Kyrkby 12:11
Gravarne 3:31
Sébacken 3:2,3:3,5:1
Glada Ankan 1
Tullen 1

Sédra Svalév 9:170
Hyttan 7

Eken 9

Kriftan 2

Hertigen 1

Sippan 10

Tierp 25:4

Tierp 75:5

Siskan 10

Gudarp 3:10
Tranemo 2:225
Stenskvittan 4.5, 6
Kyndeln 2
Platslagaren 15
Dalen 19

Hotellet 8 &9
Grundet 1
Byggmastaren 6
Larkan 2
Grénsiskan 10
Malorten 1
Tappriannan 3
Katedern 2
Kwvarnbacka 3:84
Abrahamslund 1
Myggan 2
OstraVia1:62

Tre Kronor 15
Oregrund 4:123
Osthammar 25:1

TOTALT SVERIGE

Kommun
Mariestad
Mellerud
Motala
Munkedal
Norberg
Norrképing
Norrtilje
Norrtilje
Norrtilje
Norrtilje
Orsa

Orsa

Osby
Ovandker
Ronneby
Ronneby
Rittvik

Sala

Sala
Sandviken
Skévde
Smedjebacken
Smedjebacken
Sotends
Stenungsund
Stockholm
Stringnis
Svaléwv
Siffle

Sater
Savsjs
Séderkoping
Sodertdlje
Tierp

Tierp
Tingsryd
Tranemo
Tranemo
Trellhdttan
Tyreso
Téreboda
Uppvidinge
Vadstena
Valdemarsvik
Vansbro
Vara

Vimm erby
Vinersborg
Vinersborg
Vistervik
Visterds
Ystad
Arjing
Orebro
Orkelljunga
Osthammar
Osthammar

Uthyrbar
yta
936
713
5119
450
1240
5324
1592
579
1100
302
1130
1302
937
1308
304
4212
1683
2124
2925
1087
367
1792
916
934
1598
1021
935
390
520
1282
551
700
1265
1027
1120
416
538
2110
3576
391
505
465
367
2274
1445
438
1228
4297
1240
430
1125
2239
3364
1830
563
922
1082

156 965
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HALLBARHET

Hallbarhetsarbetet ar viktigt for oss i Tre Kronor. Ledning och styrelse har med utgangspunkt fran den stora och
vaxande roll Tre Kronor har, som en aktiv fastighetségare av dagligvarufastigheter, under 2018 startat upp ett
strukturerat hallbarhetsarbete. Det initiala arbetet kommer att genomfo6ras under varen 2019 och kommer hela tiden
att utvecklas.

RISK OCH RISKHANTERING

Likviditet och finansiering

Tre Kronors verksamhet finansieras forutom av eget kapital av externt tillhandahallet kapital. Det finns risk
att bolaget inte lyckas erhalla tillrdcklig finansiering eller att befintlig finansiering inte fornyas vid utgangen
av dess loptid eller att sidan endast kan erhallas eller fornyas till kraftigt 6kade kostnader eller pa for Tre
Kronor oférmanliga villkor. Fastigheter dr en langfristig tillgang som kraver langfristig finansiering med
fordelning mellan eget kapital och rantebarande skulder. For att sdkerstilla Tre Kronors behov av langfristig
finansiering och likviditet arbetar bolaget kontinuerligt med att omférhandla och vid behov tillféra nya
krediter. Tre Kronor ar exponerat for krav i dess ingangna kreditavtal vad géiller det allmdnna 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 allmdnna ekonomiska klimatet eller stérningar pa kapital-
och kreditmarknaderna kan darutdver leda till att Tre Kronors tillgang till finansiering begransas. Om Tre
Kronor i framtiden misslyckas med att erhalla nédvandig finansiering, eller om Tre Kronor inte har tillracklig
likviditet for att uppfylla sina forpliktelser, moéjlighet att refinansiera sina laneavtal, fullfolja sin
forvarvsstrategi pa grund av likviditetsbrist eller endast kan refinansiera sina laneavtal pa for Tre Kronor
oférmanliga villkor, kan det fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella
stéllning.

Rénterisk

Tre Kronors verksamhet ar utsatt for rianterisk da kostnader och resultat kan fordandras i takt med att
marknadsrantan fordandras. Finansieringsavtalen ar till rorlig ranta och ar direkt utsatta for ranterisk.
Intdkter och kostnader kan paverkas av ranteférandringar vilket paverkar kassaflodet via rantenettot
negativt. Om ofdrutsedda rantefoérandringar paverkar Tre Kronors kassaflode negativt kan det fa en visentlig
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stillning.

I tabellen nedan visas bolagets aktuella finansiering per 31 december 2018. Har framgar ocksa de
rantesdkringsavtal som tecknats for att reducera ranterisken.

Periodiserad

kostnad Stibor/
Belopp i tkr Belopp Léptid Uppl.avg.% rintetak Marginal Nibor
Lan1® 444250  2022-10-13 0,50% 0,30% 2,25% 0,00%
Lan 2 17600  2022-10-13 0,50% 0,30% 2,25% 0,00%
Lan 3 15750  2019-03-31 0,50% 0 2,25% 0,00%
Lan 4 80000  2023-01-13 0,50% 0 6,50% 0,00%
Lan5® 87080  2021-08-30 0,24% 0,73% 2,25% 1,00%
Lan6® 81958  2021-08-30 0,24% 0 2,25% 1,00%
Lan 7 90000  2023-12-07 0,50% 0 6,00% 0,00%
Lan8® 451500  2023-11-07 0,50% 0,36% 2,25% 0,00%
Summa riantebirande krediter 1268138
Capex facilitet ® 41750 2022-10-13 0,50% 0 0,79% 0,00%
Capex facilitet &) 40000 2023-12-31 0,50% 0 1,00% 0,00%
Summa ej utnyttjade krediter 81750

1) Bolaget har ingdtt rantetakavtal med 16senpris om 1,0000% for SEK 450 miljoner som l6per fran 2018-01-01 till och med 2022-09-30.
2) Bolaget har ingatt rantetakavtal med l6senpris om 2,0000% for NOK 85 miljoner som I6per fran 2018-08-31 till och med 2021-08-30
3) Bolaget har ingétt fastranteavtal om 1,66% for NOK 80 miljoner som I6per fran 2018-08-31 till och med 2021-08-31

4) Bolaget har ingatt rantetakavtal med l6senpris om 1,0000% for SEK 500 miljoner som l6per fran 2018-11-07 till och med 2023-10-31
5) Marginal avser réanta pa ej utnyttjad facilitet. Nar krediten lyfts uppgdr marginalen till 2,25%
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[ juni beslutade regeringen att godkanna forslaget till forandrad foretagsbeskattning. Beslutet innebar i
korthet att ranteavdragen begransas till 30% av skattemadssigt EBITDA. Vidare sénks skattesatsen i tva steg
fran dagens 22 procent till 21,4 procent fran 2019 och till 20,6 procent fran 2021. Vid berdakning av
ranteavdraget ska eventuell avrakning mot forlustavdrag beaktas. De nya reglerna géller fran 1 januari 2019.
Tre Kronors bedomning ar att det nya regelverket inte kommer att fa nagon vasentlig effekt pa 2019 ars
skatteberdkning under forutsattning att en effektiv koncernutjamning av rantenetton kan ske. Med stigande
marknadsrantor 6kar den negativa effekten (forutsatt i ovrigt oférandrat kassaflode).

Fastigheter som férvaltnings- eller handelsobjekt

Tre Kronors verksamhet bedrivs genom ett antal dotterbolag med skatterattslig hemvist i Sverige och i
Norge. Verksamheten innefattar forvaltning, utveckling samt forvarv 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 lagertillgangar istallet for kapitaltillgdngar. Den skattemassiga
klassificeringen av andelar i dotterbolag som antingen kapital- respektive lagertillgdngar har betydelse bland
annat vad galler eventuell beskattning av mottagna utdelningar och vinst vid forsiljning av andelar, samt
paverkar forutsattningarna for att utvaxla koncernbidrag. Gransdragningen mellan fastighetsfoérvaltning och
handel med fastigheter kommer inte till uttryck i lagar och regler utan far istillet bedémas med ledning av
den domstolspraxis som finns pa omradet. Det viktigaste kriteriet for om handel med fastigheter foreligger
synes utifran praxis vara antalet fastighetsforsaljningar och om tiden fér innehavet av fastigheterna och
avsikten med forvarv och forsaljningar 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 fraga om handel med fastigheter, ar storre hos
exempelvis borsnoterade fastighetsférvaltande bolag.

Om bolagets tolkning av skattelagstiftning, skatteavtal och andra skatteforeskrifter eller dess tillimpning av
desamma ar felaktig; om en eller flera myndigheter med framgang gor negativa skattejusteringar avseende en
enhet inom Koncernen eller om gillande lagar, avtal, foreskrifter eller statliga tolkningar av dessa eller den
administrativa praxisen i forhallande till dessa férandras, inklusive med retroaktiv verkan, kan Koncernens
tidigare och nuvarande hantering av skattefragor ifragasattas. Om nagon myndighet med framgang gor
gallande sddana ansprak, kan detta leda till en 6kad skattekostnad, inklusive skattetilligg och rianta. Som en
konsekvens kan dven Koncernens skattemassiga underskott komma att reduceras.

Om Tre Kronor misslyckas att korrekt tolka och uppfylla de skatteregler som géller for bolaget och dess
verksamhet kan det fa en vasentlig negativ inverkan pa bolagets verksamhet, resultat och finansiella
stéallning.

Klassificering

Tre Kronor genomfor I6pande 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
ifragasattas. Skattelagstiftningen kan dven vara foremal for forandringar. Skulle Skatteverket med framgang
hadvda att Tre Kronor gjort fel i sin klassificering eller om skattelagstiftningen fordandras kan det leda till en
okad skattebelastning inklusive skattetilladgg och ranta och kostnad for Bolaget. Dessutom kan de
skattemassiga underskotten komma att minska. Om dessa risker forverkligas kan det fa en vasentlig negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stillning.

Fastigheternas vardeférandring

Marknadsvardet pa Tre Kronors fastighetsbestand ar beroende av ett antal olika faktorer. Vardeforandringar
kan uppsta antingen till foljd av makroekonomiska orsaker, mikroekonomiska orsaker eller
fastighetsspecifika orsaker (oftast kassaflodesrelaterade). Oavsett orsak paverkar vardeforandringar saval
resultatrakning som finansiell stillning. Stora negativa vardeforandringar kan ytterst medféra att avtalade
villkor och ataganden i Koncernens kreditavtal bryts, vilket kan leda till dyrare upplaning, eller i vérsta fall,
att krediterna kan sigas upp av kreditgivarna i fraga. Koncernens fastigheter redovisas till verkligt varde i
balansrakningen och eventuella vardeforandringar i fastighetsbestandet redovisas lopande 6ver
resultatrakningen. Om nagon av ovan ndmnda risker skulle forverkligas kan det fa en omedelbar och
vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stillning.
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Fastighetsforvaltningen

Avtal forhandlas inte sillan med professionella aktorer som forvantar sig ett professionellt bemoétande fran
Bolagets sida. Om Bolaget inte iakttar ett professionellt bemotande kan det paverka bolagets mojlighet att
langsiktigt bedriva en lonsam forvaltningsenhet och darmed paverka bade Tre Kronors resultat och
anseende. En del av fastighetsforvaltningen bestar i att vara lyhord for hyresgéasternas behov och i dialog
forsoka utveckla relationen och erbjuda hyresgisterna vad de efterfragar. Det finns risk att bolaget inte kan
erbjuda de ldsningar 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.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstdllande direktoren for Tre Kronor Property Investment AB (publ), ("Tre Kronor”),
med organisationsnummer 559106-4760, med site i Stockholm, Sverige, avger hirmed arsredovisning
for koncernen och moderbolaget for rakenskapsaret 2018-01-01—2018-12-31. De finansiella
rapporterna presenteras i tusentals kronor (tkr) om inget annan anges.

Allmiént om verksamheten
Tre Kronor Property Investment AB (publ) ar ett svenskt kassaflodesdrivet fastighetsbolag med fokus
pa att ga, forvalta och utveckla valbelagna fastigheter med hog andel dagligvaror och samhaéllsservice.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgar till cirka 95 % och den genomsnittliga aterstaende l16ptiden i
kontraktsportfoljen ar drygt 3 ar exklusive kontrakt for bostadslagenheter, garage och
parkeringsplatser. Fastigheterna forvaltas av Catella Property Asset Management AB.

Fastigheterna har en total uthyrningsbar area om 181 983 kvadratmeter. Cirka 82 % av hyresintadkterna
kommer fran handel, Av dessa 82% svarar dagligvaruhandel for 69% och Systembolag/Vinmonopol for
23%. ICA, Coop och Systembolaget star for ca 50% av de totala hyresintikterna.

Tre Kronor Property Investments aktier handlas pa Nasdaq Stockholm First North med
FNCA Sweden AB, +46(0)8-528 00 39, info@fnca.se, som Certified Adviser

Organisation och medarbetare

Tre Kronor bygger sin organisation pa motiverade, ansvarstagande och proaktiva medarbetare. I syfte att
begransa administrationskostnaderna och skapa en férutsdgbarhet i kostnaden fér densamma ar majoriteten
av Tre Kronors medarbetare arbetande pa konsultbasis. Per den 31 december 2018 arbetar 6 personer pa
Tre Kronor, varav en person ar anstélld. Antalet kvinnor uppgar till en medarbetare. Medelaldern ar 48 ar.
Merparten av medarbetarna arbetar med den l6pande forvaltningen, transaktioner och fastighetsutveckling.

Tre Kronor har tecknat avtal med Catella Property Asset Management AB om bolagsférvaltning, kommersiell
och teknisk forvaltning och med Newsec AM AB om ekonomisk forvaltning. For fastigheterna i Norge har
avtal tecknats med NCM Development om kommersiell forvaltning och med Newsec Basale om teknisk och
ekonomisk forvaltning.

Styrelse
Bolaget styrelse bestar av fyra ordinarie ledamoter utan suppleanter. Uppdraget for samtliga ledaméter 16per
till slutet av arsstdamman 2019.

Revisorer

Vid ordinarie bolagsstimma 2018 valdes David Johansson, Mazars SET Revisionsbyra AB, till revisor for
bolaget. Revisor viljs enligt bolagsordningen varje ar. I uppdraget ingar granskning av bolagets bokféring och
arsredovisning samt bolagsledningens och styrelsens forvaltning av bolaget.

Revisorn ska dven, om inte annat sarskilt beslutas, 6versiktligt granska ersattningar till ledande

befattningshavare samt bolagets deldrsrapporter. Granskningarna utfors i enlighet med god redovisningssed
i Sverige och sammanstalls i revisionsberattelser och i rapporter som arligen behandlas av styrelsen.
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Vasentliga hindelser under rikenskapsaret

Tre Kronor tecknade under sommaren 2018, via dotterbolag, avtal om forvarv av tretton fastigheter i Norge
och fyra fastigheter i Sverige for ett bedomt underliggande fastighetsviarde om cirka 495 mkr. Bolaget
genomforde i samband med férvarven en riktad nyemission som, fore emissionskostnader, tillforde bolaget
185,5 mkr. Férvarven innebar att Tre Kronor utdkar sin narvaro i Sverige och samtidigt etablerar sin narvaro
i Norge. Samtliga forvarv, forutom tva fastigheter i Sverige, sker i bolagsform.

Fastigheternas befintliga 1an refinansierades med nya lan motsvarande cirka 33 mkr och 165 mnok fran en ny
senior bank finansiering samt 30 mkr i junior-finansiering. | samband med transaktionerna refinansierades
och utékades ocksa befintlig junior skuld.

Det totala fastighetsvardet som forvarvades uppgick till 83 mkr i Sverige och 345 mnok i Norge. Ekonomiskt
tilltrade skedde den 31 augusti och 30 september. Genom dessa forvarv utékades den totala uthyrningsbara
arean med cirka 9 200 kvadratmeter i Sverige och cirka 24 400 kvadratmeter i Norge.

Tre Kronor forvarvade, med tilltrade den 7 november 2018, 43 fastigheter, till storsta del med
livsmedelsbutiker som hyresgaster och till ett underliggande fastighetsvarde om 903 mkr ("GSS-Portféljen").
Fastigheterna ligger foretradesvis i sodra och mellersta Sverige, vilket 6verlappar vdl med Tre Kronors
nuvarande fastigheter. Samtliga fastigheter férvarvades i bolagsform genom férvarv av samtliga aktier i AEVS
Grocery Stores Sweden AB, ett bolag som innan forvarvet forvaltades av Brunswick Real Estate. Totalt
forvarvades atta stycken bolag dar varje bolag dger en eller flera fastigheter.

Forvarvet finansierades av en emission samt upptagande av ny bankskuld. Emissionen innebar en
utspadningseffekt om cirka 37,2% i forhallande till antalet aktier genom att antalet utestdende aktier i
Bolaget 6kar med 3 146 468 aktier fran 5 308 211 aktier till totalt 8 454 679 aktier och aktiekapitalet 6kar
med 3 146 468 kr fran 5 308 211 kr till totalt 8 454 679 kr. Emissionen tillférde bolaget 337 mkr fore
emissionskostnader.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS UTGANG
Bolaget har efter rakenskapsaret utgang traffat avtal om forvarv av tre fastigheter med ett underliggande
fastighetsvarde om 35 mkr. Affiren sker som en bolagsaffar. Fastigheterna ar belagna i Hallstahammar,

Norberg och Orsa med hyresintidkter om 3,4 mkr och en uthyrbar yta om 4.650 kvadratmeter. Tilltrade
skedde 2019-01-31.

[ samband med forvarvet genomfor Tre Kronor dven en riktad nyemission om 40 323 aktier till en
teckningskurs om 124 kronor per aktie. De nya aktierna kommer att anviandas som betalning genom
kvittning av fordran for ett forvarv dar 40 323 aktier ska tecknas av siljaren Fogelvik Nordvast AB.

Den riktade nyemissionen beslutades av styrelsen den 29 januari 2019 med stod av bemyndigande fran
arsstimman den 3 april 2018. Emissionen genomfordes i borjan av februari manad 2019. Nyemissionen
medfor att antalet aktier i Tre Kronor 6kar med 40 323 aktier fran 8 454 679 aktier till totalt 8 495 002 aktier
och aktiekapitalet 6kar med 40 323 kronor fran 8 454 679 kronor till totalt 8 495 002 kronor. Nyemissionen
innebdr en aktieutspadning om cirka 0,47 procent.

Forvantad framtida utveckling

Bolaget kommer att utveckla befintlig fastighetsportfolj samt vixa genom forvarv av fastigheter
huvudsakligen med hyresgaster inom dagligvaruhandeln. Detta kommer att ske genom att hela tiden stréva
att uppna avsedd utdelningsformaga till aktiedgarna.

Bolagsstyrning

Bolagsstyrningen i Tre Kronor ar langsiktig och beskriver beslutssystemet med vars hjélp dgarna, direkt och
indirekt, styr bolaget och hanterar dess risker. Tre Kronors styrning, ledning och kontroll grundar sig pa
gallande lagstiftning, First Norths regelverk, bolagsordning, andra externa styrdokument och
rekommendationer samt interna styrdokument sdsom affarsplan, policies och attestordning.
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Aktien
Per 31 december 2018 fanns det totalt 8.454.679 stamaktier av serie A vilka beréttigar till en (1) rost per
aktie, Bolagets storsta dgare vid tidpunkten framgar av tabellen nedan.

Antal Andel aktier

Agarforteckning aktier & roster
Catella Bank* 4294 194 50,8%
Danica Pension* 1281592 15,2%
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension 536 758 6,3%
Lansforsakringar Fastighetsfond 450 000 53%
RBC Investor Services Bank S.A 140 000 1,7%
Alands Omsesidiga Forsakringsbolag 135000 1,6%
Rolf Nilsson AB 121746 1,4%
LGT Bank LTD 112 000 1,3%
Erna och Victor Hasselblads Stiftelse 100 000 1,2%
Nordnet Pensionsforsakring AB 82652 1,0%
SUMMA 10 STORSTA AKTIEAGARE 7 253942 85,8%
Ovriga 1200 737 14,2%
TOTALT 8454 679 100,0%

* For kunders rakning
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Tre Kronor Property Investment AB (publ):s aktier handlas pa Nasdaq Stockholm First North med FNCA
Sweden AB, +46(0)8-528 00 39, info@fnca.se, som Certified Adviser
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Styrelsens uttalande kring den foreslagna utdelningen

Den foreslagna utdelningen paverkar inte vasentligen koncernens eller moderbolagets soliditet. Styrelsens
uppfattning ar att den foreslagna utdelningen inte hindrar bolaget, och 6vriga i koncernen ingdende bolag,
fran att fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sikt, inte heller att fullgéra erforderliga investeringar. Den
foreslagna utdelningen kan ddrmed forsvaras med hdnsyn till vad som anférs i ABL 17 kap 3 § 2-3 st
(forsiktighetsregeln).

Aktieutdelning ska uppga till 8,25 kronor per aktie och ar vilket motsvarar 70.084 tkr per ar baserat pa det
totala antalet registrerade aktier i bolaget uppgaende till 8.495.002 stycken. Vid bedémning av utdelningens
storlek ska beaktas andra investeringsalternativ, finansiell stdllning och kapitalstruktur.

Aktieutdelning kommer att utbetalas med 2,05 kronor per kvartal vid de tre forsta utbetalningstillfillena och
med 2,10 kronor vid det fjarde utbetalningstillfallet. Den forsta avstimningsdagen foreslas till 2019-04-25.
Styrelsens forslag ar att utdelning sker vid f6ljande avstdmningsdagar:

- 2019-04-25 (2,05 kr/aktie)
- 2019-07-10 (2,05 kr/aktie)
- 2019-10-09 (2,05 kr/aktie)
- 2020-01-10 (2,10 kr/aktie)

Vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star féljande vinstmedel (kronor);
Balanserat resultat 793.703.111
Arets resultat -26.538
Summa 793.676.583

Styrelsen foresldr att vinstmedlen disponeras sa att;

till aktiedgarna utdelas 70.083.767
i ny rakning 6verfores 723.592.816
Summa 793.676.583

Styrelsen foreslar dven att stimman beslutar att samtliga nya aktier, 23.504.998 stycken, som kan
komma att emitteras med st6d av stimmans bemyndigande ska medféra ratt till utdelning férsta gangen
pa den avstamningsdag for utdelning som infaller narmast efter det att nyemissionen har registrerats
vid Bolagsverket och aktierna har inforts i aktieboken hos Euroclear Sweden AB. Detta innebar att ratt
till forsta utdelning om 2,05 kronor, eller 2,10 kronor i férekommande fall, féreligger vid den forsta
avstamningsdag enligt ovan som infaller efter inférandet i aktieboken.

Vid ett maximalt utnyttjande av bemyndigandet for styrelsen att besluta om nyemission kommer en
utdelning for tillkommande aktier om maximalt 145.730.988 kronor att delas ut.
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FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNRESULTATRAKNING

2018-01-01-- 2017-03-27--

Not 2018-12-31  2017-12-31
Hyresintakter 6 100 900 15436
Fastighetskostnader -26 966 -4 418
DRIFTSOVERSKOTT 73934 11018
Central administration 7,17 -15 547 -22 830
Finansnetto 8 -27 074 -5 255
FORVALTNINGSRESULTAT 31313 -17 067
Orealiserade vardeforandringar i fastigheter 9 161 813 82721
RESULTAT FORE SKATT 193 126 65 654
Aktuell skatt 10 84 168
Uppskjuten skatt 10 -44 129 -15596
PERIODENS RESULTAT 149 081 50 226
OVRIGT TOTALRESULTAT
Omrakningsdifferens -4 381 0
TOTALRESULTAT 144 700 50226
Hanforligt till moderbolagets aktiedagare 144 700 50 226
DATA PER AKTIE
Resultat efter skatt, kr (ingen
utspadningseffekt forekommer) 30,76 59,44
Utdelning (utdelning for 2018 kommer att
foreslas bolagsstimman) 8,25 8,00
Genomsnittligt antal utestdende aktier vid
arets utgang (tusental) 4 846 845

Sid 16 (45)



KONCERNBALANSRAKNING

Not 2018-12-31 2017-12-31
Immateriella anldggningstillgdngar 11 12974 5959
Forvaltningsfastigheter 9 2281854 905 300
S:A ANLAGGNINGSTILLGANGAR 2 294 828 911 259
Hyres- och kundfordringar 214 174
Ovriga kortfristiga fordringar 3608 5
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 12 5532 272
Likvida medel 174 259 54 096
S:A OMSATTNINGSTILLGANGAR 183 613 54 547
SUMMA TILLGANGAR 2478 441 965 807
EGET KAPITAL HANFORLIGT TILL
MODERBOLAGETS AGARE 996 658 396 839
Avsattning uppskjuten skatt 14 59 308 15596
S:A AVSATTNINGAR 59 308 15596
Skulder till finansinstitut 15 1252 388 494 250
S:A LANGFRISTIGA SKULDER 1252 388 494 250
Skulder till finansinstitut 15 15750 -
Leverantorsskulder 7 253 3197
Skatteskulder 862 2621
Ovriga kortfristiga skulder 87 809 36 754
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 16 58413 16 551
S:A KORTFRISTIGA SKULDER 170 087 59123
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2478 441 965 807
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EGET KAPITAL KONCERNEN

Ovrigt tillskjutet Balanserade Summa eget
Koncern Aktiekapital kapital vinstmedel kapital
Ingaende eget kapital 2017-03-27 0 0 0 0
Bolagets bildande 500 500
Nyemission 3555 343058 346 613
Nedsittning aktiekapital -500 -500
Arets totalresultat 50226 50226
Utgaende eget kapital 2017-12-31
hinforligt till moderbolagets aktiedgare 3555 343058 50226 396 839
Ingdende eget kapital 2018-01-01 3555 343058 50226 396 839
Aktieutdelning 0 0 -41 746 -41 746
Nyemission 4900 519 486 0 524 386
Kapitalanskaffningskostnder 0 -27521 0 -27 521
Arets resultat 0 0 149 081 149 081
Arets 6vriga totalresultat 0 0 -4 381 -4 381
Arets totalresultat 0 0 144 700 144 700
Utgaende eget kapital 2018-12-31
hénforligt till moderbolagets aktiedgare 8455 835023 153 180 996 658
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODE

2018-01-01-- 2017-03-27--
2018-12-31  2017-12-31

Den lépande verksamheten
Resultat innan finansiella poster 220200 70910
Vardeforandring fastighet -161 813 -82 720
Pantbrev - -1 088
Finansnetto -37 106 -10 050
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 21281 -22 948
Foérdndringar i rérelsekapital
Forandring kortfristiga fordringar 23012 7 840
Forandring kortfristiga skulder -2623 -1630
Kassaflode fran den l6pande verksamheten efter
fordndringar av rorelsekapital 41670 -16 738
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -23931 -
Forvarv av dotterforetag -139 955 -258 988
Losen lan i forvarvade dotterbolag -987 417 -511 041
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1151 303 -770 029
Finansieringsverksamheten
Nyemission 496 865 346 613
Upptagna lan 808 188 494 250
Amortering av lan -50 000 -
Lamnad aktieutdelning -24 836 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1230217 840863
Arets kassaflode 120 584 54 096
Kursdifferens i likvida medel -421 -
Likvida medel vid arets borjan 54 096 0
Likvida medel vid arets slut 174 259 54 096



MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2018-01-01-- 2017-03-27--
Not 2018-12-31 2017-12-31
Nettoomsattning 6 5945 3273
Administrativa kostnader 7,17 -10 762 -4 698
RESULTAT FORE AVSKRIVNINGAR -4 817 -1425
Avskrivning balanserade utgifter 11 -1877 -174
RESULTAT FORE FINANSNETTO -6 694 -1599
Finansnetto 8 7 755 2328
RESULTAT FORE BOKSLUTSDISPOSITIONER &
SKATT 1061 729
Bokslutsdispositioner 18 -1 087 -182
RESULTAT FORE SKATT -26 547
Aktuell skatt 10 0 -120
PERIODENS RESULTAT -26 426
TOTALRESULTAT -26 426
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Not 2018-12-31  2017-12-31

Immateriella anldggningstillgangar 11 6535 3043
Aktier i dotterbolag 19 116 450 16 350
Finansiella anlaggningstillgangar 20 759 232 359926
S:A ANLAGGNINGSTILLGANGAR 882 217 379319
Fordringar koncernforetag 14 964 0
Ovriga kortfristiga fordringar 4904 3635
Forutbetalda kostnader & upplupna intakter 12 2458 138
Kassa och bank 103 320 15339
S:A OMSATTNINGSTILLGANGAR 125 646 19112
SUMMA TILLGANGAR 1007 863 398 432
Aktiekapital 8 455 3555
Overkursfond 835022 343 058
Balanserat resultat -41 319 0
Arets resultat -26 426
S:A EGET KAPITAL 13 802 132 347 039
Periodiseringsfond 182 182
S:A OBESKATTADE RESERVER 182 182
Skuld finansinstitut 15 170 000 50000
Ovriga l&ngfristiga skulder 50 0
S:A LANGFRISTIGA SKULDER 170 050 50 000
Leverantorsskulder 444 179
Skulder koncernforetag 7162 625
Aktuella skatteskulder 177 120
Ovriga kortfristiga skulder 16 909 48
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 16 10 807 240
S:A KORTFRISTIGA SKULDER 35499 1212
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1007 863 398 432




EGET KAPITAL MODERBOLAG

Ovrigt tillskjutet Balanserade Summa eget
Moderbolag Aktiekapital kapital vinstmedel kapital
Ingaende egetkapital 2017-03-27 0 0 0 0
Bolagets bildande 500 500
Nyemission 3555 343058 346 613
Nedsittning aktiekapital -500 -500
Arets totalresultat 426 426
Utgaende eget kapital 2017-12-31
hénforligt till moderbolagets aktiedgare 3555 343058 426 347039
Ingaende eget kapital 2018-01-01 3555 343058 426 347039
Aktieutdelning 0 0 -41746 -41746
Nyemission 4900 519 486 0 524 386
Kapitalanskaffningskostnder 0 -27521 0 -27 521
Arets resultat 0 0 -26 -26
Arets Gvriga totalresultat 0 0 0 0
Arets totalresultat 0 0 -26 -26
Utgdende eget kapital 2018-12-31
hinforligt till moderbolagets aktieagare 8455 835023 -41 346 802 132
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MODERBOLAGETS KASSAFLODE

2018-01-01-- 2017-03-27--
2018-12-31  2017-12-31

Den lépande verksamheten
Resultat fore finansnetto -6 694 -1599
Avskrivningar 1877 174
Finansnetto -13 949 -3793
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital -18 766 -5218
Fordndringar i rorelsekapital
Forandring kortfristiga fordringar -18 553 -3774
Forandring kortfristiga skulder 32628 1091
Kassaflode fran den l6pande verksamheten efter
fordndringar av rorelsekapital -4 691 -7901
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterforetag -50 -50
Langfristiga lan till dotterforetag, lamnade -499 356 -373 323
Kassaflode fran investeringsverksamheten -499 406 -373373
Finansieringsverksamheten
Nyemission 496 865 346 613
Upptagna lan 170 050 50000
Amortering av lan -50 000 -
Lamnad aktieutdelning -24 836 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 592 079 396 613
Arets kassafléde 87 982 15339
Likvida medel vid drets borjan 15339 -
Likvida medel vid arets slut 103 320 15339

Sid 23 (45)



NOTFORTECKNING
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards
(IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran
Internation Financial Reporting Interpretations Committe (IFRIC) sddana de antagits av EU. Vidare
har koncernredovisning upprattats i enlighet med svensk lag genom tillampning av Radet for
finansiell rapporterings rekommendation, RFR1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner.

Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som Koncernen utom i de fall som anges
nedan under not 5 Vasentliga redovisningsprinciper, Moderbolagets redovisningsprinciper. De
avvikelser som forekommer mellan moderbolaget och koncernens principer féranleds av
begransningar i mojligheterna att tillimpa IFRS i moderbolaget till f6ljd av arsredovisningslagen
(ARL) samt i vissa fall till foljd av skatteregler.

[FRS 9 Finansiella instrument hanterar klassificering, vardering och redovisning av finansiella
tillgangar och skulder samt innebar nya regler for sdkringsredovisning och ska tillimpas fran och
med 1 januari 2018. Foretagsledningens bedémning ar att tillampningen av IFRS 9 kan paverka de
redovisade beloppen i de finansiella rapporterna vad géller koncernens finansiella tillgangar och
skulder. En 6versiktlig utviardering av standardens paverkan har paborjats, men den forvantas
inte ha ndgon vasentlig paverkan pa redovisningen forutom i form av tillkommande upplysningar.

IFRS 16 Leasing publicerades i januari 2016, men har dnnu inte antagits av EU. Standarden ska
tillampas for rakenskapsar som paborjas den 1 januari 2019. Redovisningen for leasegivaren
(uthyrare) kommer i allt vasentligt vara oférandrad.

Tre Kronors hyresavtal klassificeras som leasingavtal enligt IFRS 16. For leasetagaren
(hyresgaster) kommer standarden innebara att de flesta leasingkontrakt (hyresavtal)
redovisas i balansriakningen, eftersom atskillnad inte langre gérs mellan operationella och
finansiella leasingavtal.

Andringen avser att upplysningar ska limnas avseende férandring av skulder som enligt IAS
7 ar hanforliga till finansieringsverksamheten. Upplysning ska lamnas bade for forandringar
som ar kassaflodespaverkande och forandringar som inte ar kassaflodespaverkande.
Forandringen av skulder ska delas upp i kassaflode avseende upplaning och amortering,
forandringar kopplade till avyttring/forvarv av dotterforetag, valutakurseffekter, effekter vid
omvardering till verkligt varde samt 6vriga férandringar. Dessa upplysningar kan lamnas
genom en IB/UB-analys av skulderna. Om dessa upplysningar lamnas i kombination med
exempelvis fordandringar i nettoskuld, ska upplysning lamnas om forandringar i de skulder
som ar hanforliga till finansieringsverksamheten i enlighet med IAS 7 separat fran
forandringar i 6vriga tillgangar och skulder som ingar i nettoskuld.

Inga andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som dnnu inte har tratt i kraft forvantas ha nagon
vasentlig inverkan pa koncernen.

Bolaget har for verksamhetsdret 2018 dndrat uppstéllningsform i drsredovisningen till
funktionsindelad resultatrakning. Aven jamforelsedret ar andrat.

Not 2 Varderingsgrunder tillimpade vid upprattandet av de finansiella rapporterna
Tillgdngar och skulder dr redovisade till anskaffningsvarden forutom foérvaltningsfastigheter och
derivatinstrument som ar varderade till verkligt varde.



Not 3 Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven utgor rapporteringsvalutan
for moderbolaget och for koncernen. Det innebar att de finansiella rapporterna presenteras i
svenska kronor. Samtliga belopp ar, om inte annat anges, avrundade till ndrmaste tusental
(Tkr/tkr).

Not 4 Bedomningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att styrelsen och
foretagsledningen gor bedomningar och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar
tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder,
intdkter och kostnader. Uppskattningarna och antagandena ar baserade pa historiska
erfarenheter och ett antal andra faktorer som under radande férhallanden synes vara
rimliga.

Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvdnds sedan for att bedéma
redovisade varden pa tillgdngar och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra
kéllor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.
Uppskattningarna och antagandena ses 6ver regelbundet.

Forvaltningsfastigheter

Inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden ge en
betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stillning. Varderingen kraver
bedomning av och antaganden om det framtida kassaflodet samt faststillelse av
diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla den osdkerhet som finns i gjorda
antaganden och beddmningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett
osdkerhetsintervall om +/- 5-10%. Information om detta samt de antaganden och
bedomningar som har gjorts framgar av not 9.

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt viarde, vilket faststalls av
foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Visentliga bedomningar har
diarmed gjorts avseende bland annat kalkylranta och direktavkastningskrav, vilka ar
baserade pa virderarnas erfarenhetsméassiga bedomningar av marknadens
forrantningskrav pa jimforbara fastigheter.

Bedomningar av kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar
baserade pa faktiska kostnader men ocksa erfarenheter av jaimforbara fastigheter. Framtida
investeringar har bedémts utifran det faktiska behov som foreligger.

Uppskjuten skatt

Vid vardering av underskottsavdrag gors en beddmning av sannolikheten att underskotten
kan utnyttjas. Faststillda underskott som med hog sakerhet kan nyttjas mot framtida vinster
utgor underlag for berdkning av uppskjuten skattefordran.

Avgransning mellan rérelseforvirv och tillgangsféorvarv

Nar ett bolag forvarvas utgor det antingen ett forvarv av rorelse eller ett forvarv av
tillgangar. Ett forvarv av tillgangar foreligger om forvarvet avser fastigheter, med eller utan
hyreskontrakt, men inte innefattar organisation och de processer som kravs for att bedriva
forvaltningsverksamheten.
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Ovriga forvarv ar rérelseférvirv. Féretagsledningen bedémer vid varje enskilt férvirv vilka
kriterier som ar uppfyllda. Under dret ar bedomningen att enbart tillgdngsforvarv har
genomforts.

Presentation av resultatrikning

[ koncernen tillaimpas den uppstallningsform som ar praxis for ett storre antal foretag inom
fastighetsbranschen. Detta innebar att resultatrakningen utvisar resultat for driftsoverskott,
forvaltningsresultat och resultat fore skatt. I forvaltningsresultatet ingar finansnetto.
Vardeforandringar redovisas efter finansnettot.

Not 5 Vasentliga redovisningsprinciper
Forutsattningar vid uppréattande av moderbolagets och koncernens finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som dven utgor presentationsvalutan
for moderbolaget och for koncernen. Samtliga belopp, om inte annat anges, ar avrundade till
niarmaste tusental. Tillgdngar och skulder ar redovisade till historiska anskaffningsvarden,
forutom vissa finansiella tillgangar, skulder och férvaltningsfastigheter som i
koncernbalansrakningen varderas till verkligt varde. Finansiella tillgangar och skulder som
varderas till verkligt varde bestar av derivatinstrument och virdepapper, virderade till
verkligt virde via koncernresultatrakningen.

Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde. Koncernens redovisningsprinciper har
tillimpats konsekvent pa rapportering och konsolidering av moderbolag och dotterforetag.
Koncernredovisningen har upprattats utifran antagandet om fortlevnad. Klassificering av
tillgdngar och skulder,anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och
koncernen bestar enbart av belopp som forvantas atervinnas eller betalas senare 4n tolv
manader riaknat fran balansdagen medan omsattningstillgangar och kortfristiga skulder i
moderbolaget och koncernen bestar enbart av belopp som férvantas atervinnas eller betalas
inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Omriakning av fordringar och skulder i utlindsk valuta

Transaktioner i utlindsk valuta varderas till den kurs som géller pa transaktionsdagen. Pa
balansdagen omrdaknas monetara fordringar och skulder som ar uttryckta i utlandska
valutor till den kurs som da giller. Alla kursdifferenser pafors resultatrdkningen med
undantag for kursdifferenser pa lan i utlindsk valuta som tagits for att skydda
nettoinvesteringar i utlindska verksamheter. Kursdifferenser pa sadana lan redovisas i
totalresultatet under rubriken omrakningsdifferenser vilka omfors till resultatrakningen i
samband med en eventuell framtida avyttring av den utlindska verksamheten.

Konsolideringsprinciper for dotterfoéretag

Dotterforetag ar foretag som star under ett bestimmande inflytande fran moderbolaget Tre
Kronor. Bestimmande inflytande innebar direkt eller indirekt en ratt att utforma ett foretags
finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar. Vid bedémningen
om ett bestdimmande inflytande foreligger, ska potentiella rostberattigande aktier som utan
drojsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas. Dotterforetag konsolideras enligt
forvarvsmetoden. Metoden innebar att forvarv av ett dotterféretag betraktas som en
transaktion varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterforetagets tillgangar och 6vertar
dess skulder och eventualfoérpliktelser. Det koncernmassiga anskaffningsvardet faststalls
genom en férvarvsanalys i anslutning till forvarvet. [ analysen faststalls dels
anskaffningsvardet for andelarna, dels det verkliga vardet av forvarvade identifierbara
tillgdngar samt 6vertagna skulder och eventualforpliktelser. Dotterforetags finansiella
rapporter tas in i koncernredovisningen fran och med tilltradesdagen till det datum da det
bestammande inflytandet upphor.
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Klassificering av rorelse eller tillgangsforvarv

Vid ett forvarv av ett bolag med en eller flera fastigheter klassificeras forvarvet som ett
tillgangsforvarv eller ett rorelseférvirv. Ett forvarv av ett fastighetsbolag med en
fastighetsrorelse (anstalld personal, foretagsledning och affarssystem ar tecken pa
fastighetsrorelse) medfor att forvarvet betraktas som ett rorelsefdrvarv varvid full
uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan bedomt fastighetsvarde och skattemassigt
restvarde.

Ett forvarv av ett fastighetsbolag utan ovan nimnda komponenter ar att betrakta som ett
tillgangsforvarv.. Gruppens fastighetsinvestering ar klassificerad som ett tillgangsforvarv.
Darav redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig till fastighetsforvarven, utan eventuell
rabatt minskar istédllet Fastigheternas anskaffningsvirde. Detta innebar att
vardeférandringen paverkas av skatterabatten vid efterfoljande vardering

Alla koncernens bolagsférvarv under aret har klassificerats som tillgangsférvarv.
Koncernen har inga goodwillposter att redovisa. Transaktioner som elimineras vid
konsolidering Koncerninterna fordringar och skulder, intikter eller kostnader och
orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran koncerninterna transaktioner
mellan koncernfoéretag, elimineras i sin helhet vid upprattandet avkoncernredovisningen.

Intikter

Hyresintakter

Koncernens intdkter bestar till storsta delen av hyresintdkter vilka omfattas av IAS 17
Leasing. Tilliggsdebitering, sd som el, virme, vatten, sopor mm utgor serviceintikter.
Tillsammans med intakter fran fastighetsaffarer faller dessa inom ramen for IFRS 15.
Overgang till IFRS 15 far ingen paverkan pa koncernens totala intikter. Serviceintikter
redovisas som tillkommande upplysningar.

Hyresintidkter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatrakningen baserat pa
villkoren i hyresavtalen. I de fall hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad hyra
som motsvaras av en vid annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras mellanskillnaden linjart
over kontraktsperioden. Intdkter fran hyresgarantier redovisas som hyresintidkter under den
period som garantin avser.

Rorelsekostnader samt finansiella intakter och kostnader

Fastighetskostnader

I begreppet fastighetskostnader ingar bade direkta och indirekta kostnader for att férvalta en
fastighet. Direkta kostnader avser driftskostnader, underhallskostnader, tomtrattsavgilder
och fastighetsskatt. Indirekta kostnader avser kostnader for uthyrning, hyresadministration
ochredovisning.

Finansiella intidkter och kostnader

Ranteintakter och rantekostnader redovisasiaretsresultat genom tillampning av
effektivrantemetoden. Finansiella kostnader utgors av ranta och andra kostnader i samband
med upplaning.

Finansieringskostnader som uppkommit i anslutning till att 1an upptagits redovisas netto
och periodiserasienlighet med effektivrantemetoden. Utdelningsintakt redovisas nar ratten
att erhalla betalning faststéllts. Lanekostnader som direkt dr hanfoérliga till inkop,
konstruktion eller produktion av storre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras under
produktionstiden.
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Realiserade och orealiserade vinster och forluster pa finansiella placeringar samt
derivatinstrument som anvinds inom den finansiella verksamheten redovisas, i
forekommande fall, som vardeférandringar under egen rubrik i resultatrakningen.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i
resultatrakningen utom da underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital
varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget kapital. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas
eller erhallas avseende aktuellt ar, med tillimpning av de skattesatser som ar beslutade eller
i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hanfors dven justering av aktuell skatt hanforlig
till tidigare perioder. Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med
balansriakningsmetoden for temporara skillnader mellan tillgdngars och skulders
skattemassiga och redovisningsmassiga varden. De skattesatser och skattelagar som
tillAmpas for att berdkna beloppet dr de som dr antagna eller aviserade pa balansdagen. Vid
forvarv av rorelse inklusive fastighet redovisas uppskjuten skatt till nominellt belopp pa
temporara skillnader.

I de fall forvarv av tillgang (fastighet) genomfors, redovisas ingen uppskjuten skatt vid
forvarvstillfillet.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och
underskottsavdrag redovisas endastiden man det ar sannolikt att dessa kommer att kunna
utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre bedéms
sannolikt att de kan utnyttjas. Den aktuella skatten och den uppskjutna skatten har
berdknats efter gillande skattesatsen. Avgifter och skatter (som inte ar inkomstskatter)
Avgifter behandlar redovisning av avgifter och skatter (som inte dr inkomstskatter) som
staten eller liknande organ har pafort foretaget. Den forpliktigande handelsen som utléser
skyldigheten att betala avgiften eller skatten dr den hindelse som medfor att en skuld ska
redovisas. For Tre Kronors del innebéar detta att fastighetsskatten skuldférs i sin helhet da
forpliktelsen uppstar. Da forpliktelsen uppstar arsvis per den 1 januari redovisar Tre Kronor
hela arets skuld for fastighetsskatt vid rakenskapsarets ingdng. Dessutom redovisas en
forutbetald kostnadavseende fastighetsskatten vilken periodiseras linjart 6ver
riakenskapsaret.

Verkligt virde
Indata for vardering till verkligt varde:

Niva 1 - Noterade, ojusterade, priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller
skulder som Tre Kronor har tillgang till vid varderingstidpunkten.

Niva 2 - Andra indata dn de noterade priser som ingariniva 1, vilka ar direkt eller indirekt
observerbara for tillgdngar och skulder.

Niva 3 - Indata pa niva 3 ar icke observerbara indata for tillgangar och skulder.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar pa tillgangssidan likvida
medel, kundfordringar, interimsfordringar, och 6vriga fordringar. Bland skulder aterfinns
leverantorsskulder, laneskulder, 6vriga skulder och interimsskulder. Bolaget tillimpar inte
sakringsredovisning.
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Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde motsvarande instrumentets
verkliga virde vid forvarvstidpunkten med tillagg for transaktionskostnader for alla
finansiella instrument forutom de som tillhor kategorin finansiell tillgang som redovisas till
verkligt varde via resultatrakningen exklusive transaktionskostnader. Redovisning sker
darefter beroende av hur de har klassificerats enligt nedan.

Kategorin finansiella tillgdngar bestar av en undergrupp: finansiella tillgdngar varderade till
verkligt viarde via resultatrakningen.

Kategorin finansiella skulder bestar av en undergrupp: finansiella skulder varderade till
upplupet anskaffningsvarde.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part
enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Kundfordringar tas upp i balansrdakningen nar
faktura har skickats. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet
foreligger att betala, dven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar
faktura mottagits. En finansiell tillgdng och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansriakningen endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt
att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera
tillgdngen och reglera skulden. En finansiell tillgdng tas bort fran balansrdkningen nar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen 6ver dem.
Detsamma galler for del av en finansiell tillgadng. En finansiell skuld tas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks.

Detsamma géller for del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfille utvarderar foretaget
om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella
tillgangar ar i behov av nedskrivning.

Derivatinstrument varderas i koncernredovisningen till verkligt varde med
vardeforandringar redovisade i resultatrakningen.

Likvida medel
Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgdngliga tillgodohavanden hos
banker och motsvarande institut.

Langfristiga fordringar och 6vriga fordringar

Langfristiga fordringar och 6vriga fordringar ar fordringar som innehas utan avsikt att idka
handel med fordringsratten. Om den férviantade innehavstiden ar langre an ett ar utgor de
langfristiga fordringar och om den ar kortare kortfristiga fordringar.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar redovisas till det belopp som forvantas inflyta efter
avdrag for osdkra fordringar som bedémts individuellt. Nedskrivning av kundfordran sker
nir det finns risk for att hela eller delar av fordran ej erhalls. En kundfordrans férviantade
l6ptid ar kort, varfor viardet redovisats till nominellt belopp utan diskontering.
Nedskrivningar av kundfordringar redovisas i rorelsens kostnader.

Skulder

Skulder avser lan och rorelseskulder. Lanen tas upp till anskaffningsvarde. [ samband med
upptagande av nya, eller omférhandling av existerande kreditfaciliteter kan kostnader
sadsom arvoden och uppliaggningsavgifter uppsta vilka i férekommande fall har
periodiserats 6ver lanets 16ptid. Rorelseskulder redovisas nar motparten har levererat
tjanst eller vara, &ven om fakturan ej erhéllits. Leverantorsskulder har kort forvantad 16 ptid
och varderas utan diskontering till nominellt belopp.
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Agda tillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar utover forvaltningsfastigheter ar fysiska tillgangar som
anvands i koncernensverksamhet och har en férvantad nyttjandeperiod 6verstigande tre ar.
Materiella anldggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaffningsvarde efter avdrag
for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. I anskaffningsvardet ingar
inkopspriset samt kostnader direkt hanforbara till tillgdngen for att bringa den pa plats och i
skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen. Materiella
anldaggningstillgangar tas bort fran balansriakningen nar den avyttras eller om den inte kan
forvantas tillféora ndgra ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller
att den siljs. Vinst och forlust beraknas som skillnaden mellan forsaljningspriset och
tillgdngens redovisade varde. Vinst eller forlust redovisas i rapport 6ver totalresultat den
redovisningsperiod da tillgangen avyttrats, sisom 6vrig kostnad eller 6vrig intakt.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhdlla hyresintakter eller
vardestegring eller en kombination av dessa syften. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter
till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvarvet direkt hanférbara utgifter.
Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernbalansrdakningen till verkligtvarde.

Tre Kronors samtliga fastigheter varderas enligt varderingshierarki 3. Detta innebér att
varje fastighet i bestdndet varderas minst en gdng under en rullande tolvmanaders period.
Varderingsmodellen som anvands ar avkastningsbaserad enligt kassaflédesmodell. Vardering
kommer i stor utstrackning att ske internt med viss avstimning externt.

Fran utfalleti kassaflodesmodellen bedoms det verkliga viardet pa fastigheten fore avdrag for
forsaljningsomkostnader. Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i
resultatrdkningen. Hyresintakter och intidkter fran fastighetsforsiljningar redovisas i
enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet intdktsredovisning. Tillkommande
utgifter som ar virdehojande aktiveras. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer.

Reparationer och underhallsatgirder kostnadsfors i samband med att utgiften uppkommer. I
storre projekt aktiveras rantekostnaden under produktionstiden.

Leasingavtal

Leasingavtal klassificeras antingen som finansiella eller operationella. Leasingavtal dari allt
vasentligt alla risker och formaner forknippade med dgandet faller pa leasegivaren
klassificeras som operationella leasingavtal. Hyreskontrakt hanforliga till
forvaltningsfastigheter ar att betrakta somoperationella leasingavtal.

Lamnade utdelningar
Utdelningar redovisas som skuld efter det att arsstimman/extra bolagsstimma godkant
utdelningen. Anteciperad utdelning redovisas som finansiell intdkt hos mottagaren.

Resultat per aktie

Resultat per aktie fore utspadning berdknas utifran arets resultat hanforligt till
moderbolagets dgare och det vigda genomsnittliga antalet utestdende aktier. Resultat per
aktie efter utspadning berdknas utifran arets resultat hanforligt till moderbolagets dgare och
det vagda genomsnittliga antalet utestaende aktier efter utspadning.

Utspadningseffekter uppkommer pa grund av aktieoptioner som kan regleras med aktier. I
Tre Kronor finns for ndrvarande inga aktieoptioner.
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Ersattningar till anstillda

Erséattningar till anstéllda utgors av16n, pensioner och andra ersattningar. Pensioner
Klassificeras som avgiftsbestdmda eller formansbestimda. Tre Kronors pensioner ar att
betrakta som avgiftsbestdmda. En avgiftsbestimd pensionsplan innebér att Tre Kronor
betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Forpliktelser avseende avgifter till
avgiftsbestimda pensionsplaner redovisas som en kostnad i resultatrdkningen nar de
uppstar. Ersattningar till anstidllda sdsom loner och sociala kostnader, semester och betald
sjukfranvaro redovisas i takt med att de anstillda utfor tjanster.

Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen har en befintlig legal eller
informell forpliktelse som en foljd av en intriffad hdandelse, och det ar troligt att ett utflode
av ekonomiska resurser kommer att krivas for att reglera forpliktelsen samt att en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. D3 effekten av nar i tiden betalning sker ar
vasentlig, berdknas avsattningar genom diskontering av det forvantade framtida kassaflodet
till en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengars
tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som ar forknippade med skulden.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen ar upprattad enligt indirekt metod.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande som harror fran
intraffade hiandelser och vars forekomst bekraftas endast av en eller flera osdkra framtida
handelser eller nir det finns ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa
grund av att det inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas.

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgensfoérbindelser till forman
for dotterforetag. En eventualforpliktelse redovisas nir det finns ett mojligt atagande som
harror fran intraffade handelser och vars forekomst bekraftas endast av en eller flera osdkra
framtida hidndelser eller nar det finns ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller
avsattning pa grund av att det inte dr troligt att ett utfléde av resurser kommer att krava.

Redovisning av segment

Ett rorelsesegment dr en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan
generera intidkter och adra sig kostnader och for vilka det finns fristdende finansiell
information tillganglig. Tre Kronor bedriver endast verksamhet inom ett segment,
forvaltning av detaljhandelsfastigheter i svenska regionorter.

Darfor sker redovisningen inom samma segment. Tre Kronor ar i sina investeringar
fokuserade pa detaljhandelsfastigheter som forvaltats passivt och fatt bristande
uppmarksamhet viket mo6jliggor for Tre Kronor som en aktiv, ndrvarande och
detaljhandelskunnig dgare att uppna fastighetens fulla potential.

Med denna fokusering ar inte bolagets verksamhet indelat i regioner relevant ur
uppfoljningshanseende. Det som avgor huruvida Tre Kronor férvarvar nya fastigheter ar
kvaliteten pa fastigheten, ingangsvardet per kvadratmeter och moéjligheten att genom aktiv
forvaltning 6ka kassaflodet. Ur uppfoljningssynpunkt ar det inte av intresse inom vilken
region fastigheten ar beldgen, utan det visentliga ar att den faller inom ramen for affarsidén.
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Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554)
och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk
person. Aven Radet for finansiell rapporterings uttalanden gillande for noterade foretag
tillampas. RFR 2 innebér att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen
ska tillampa samtliga IFRS som antagits av EU ("godkdnda IFRS”) och uttalanden sa langt
detta ar mojligt inom ramen for arsredovisningslagen och med hansyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg som ska
goras i forhallande till att IFRS tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i
moderbolagets finansiella rapporter.

Fakturerad forvaltning till dotterforetag

I egenskap av moderbolag tillhandahaller Tre Kronor i sin verksamhetl6pande
dotterforetagen med tjanster avseende drift, ledning, marknadsforing, redovisning, juridisk
och finansiell radgivning, IT-stod, faktureringstjanster och koncerngemensamma inkop.
Beloppen faktureras dotterforetagen kvartalsvis och baseras pa respektive dotterforetags
hyresintikter.

Andelar i koncernféretag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvirdemetoden. Som
intdkt redovisas koncernbidrag samt erhallna utdelningar. Vardet pa andelarna i
dotterforetag provas kontinuerligt. Om det bokférda viardet pa andelarna 6verstiger det
koncernmaéssiga gors en nedskrivning som belastar resultatet.

NedsKkrivningar

Tillgdngar som l6pande skrivs av ska nedskrivningstestas narhelst handelser eller
forandringar i forhallanden indikerar att det redovisade viardet kanske inte ar
atervinningsbart. En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgdngens redovisade virde
overstiger dess atervinningsvarde. Atervinningsvirdet dr det hogre av tillgdngens verkliga
varde minskat med forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde.

Koncernbidrag, utdelning och aktiedgartillskott fér juridiska personer

Koncernbidrag fran och till dotterforetag redovisas enligt alternativregeln vilket innebar att
koncernbidrag redovisas som en bokslutsdisposition. Utdelningar redovisas som skuld efter
det att stimman godkant utdelning. Anteciperad utdelning redovisas som finansiell intakt
hos mottagaren. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i
aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras.

Not 6 Intikternas fordelning Koncern Moderbolag
2018-01-01 2017-03-27 2018-01-01 2017-03-27

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
I nettoomsattningen ingdr intdkter fran:

Salda tjanster - - 5945 3273
Hyresintakter, forvaltningsfastighet 95 889 14 881 - -
Serviceintakter 5011 555 - -
Summa 100900 15436 5945 3273
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Not 7 Ersittning till revisorerna

Mazars
Revisionsuppdraget

Revisionsverksamhetutdver revisionsuppdraget

Summa

Skeppsbron Skatt
Skatteradgivning
Summa

Not 8 Finansnetto

Rénteintdkter
Rénteintdkter koncernforetag
Summa ranteintikter

Orealiserad vardeférandring pa
kortfristiga derivatinstrument
Ovriga finansiella kostnader
Valutakursdifferenser
Réntekostnader

Summa rantekostnader

Finansnetto
Not9 Forvaltningsfastigheter
Redovisat varde vid arets borjan
Arets forvarv

Arets byggnationer
Orealiserade vardeforandringar

Bokfort virde forvaltningsfastigheter

Koncern
2018-01-01 2017-03-27
2018-12-31 2017-12-31

660 150
175 0
835 150
24 0
24 0
Koncern

Moderbolag
2018-01-01 2017-03-27
2018-12-31 2017-12-31

85 150
0 0
85 150
0 0
0 0
Moderbolag

2018-01-01- 2017-03-27 2018-01-01- 2017-03-27

2018-12-31 2017-12-31

8 0
0 0
" 8" 0

-5113 -1471
-3123 0
154 -1088

-19 000 -2 697
-27 082 -5256
-27 074 -5256
Koncern

2018-12-31 2017-12-31
905 300 -
1206 095 822579
8 646 -
161813 82721

2281854 905 300

2018-12-31 2017-12-31

0 0
13500 2903
13500 " 2903

0 0

-266 0
-501 0
-4978 -575
-5745 -575
7755 2328
Moderbolag

2018-12-31 2017-12-31

Tre Kronors fastighetsbestand bestar av 132 fastigheter varav 119 st i Sverige och 13 st i Norge.
Fastighetsbestandet har ett totalt marknadsvarde om 2.282 mkr (905) per 31 december 2018.
Fastighetsbestandet omfattade vid samma tidpunkt en uthyrbar yta om 181.093 kvadratmeter

(79.071).

Per sista december 2018 uppgar hyresvardet till 192 mkr (85) och den ekonomiska

uthyrningsgraden till ca 96% (92).

Fastigheternas virde och virdeforandringar
Det samlade vardet av Tre Kronors fastighetsportfolj uppgick den 31 december 2018 till 2.282
mkr. Samtliga fastigheter dr under aret externvérderade.

Fastigheterna varderas med kassaflédesanalys som huvudmetod. Kassaflédesanalys innebar att
fastigheternas varde baseras pa nuvardet av prognosticerade kassafloden jamte restvarde under
kalkylperioden. Kalkylperioden i kassaflodesvarderingar ar 10 ar. Genomsnittligt
avkastningskrav uppgick till 5,92% per 31 december 2018. Den fastighetsportf6lj som Tre
Kronor forviarvade i november, GSS-portfdljen, har asatts det 6verenskomna fastighetsvardet
som marknadsvarde 31 december 2018. Vardetillvaxten pa den portfolj som agts hela aret
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uppgar till 4% per 31 december 2018 vilket motsvarar en orealiserad vardeférandring om
37.525 tkr. Resterande del av vardeforandringar, 124.288 tkr avser uppskjuten skatt fran arets
forvarv.

Under perioden har Tre Kronor investerat 8.646 tkr i projekt avseende ombyggnationer for
hyresgaster samt forbattringar i fastigheternas driftmiljo.

Antaganden har gjorts for marknadshyra, drift- & underhallskostnader, direktavkastningskrav,
kalkylranta och langsiktig vaknas och inflation. Nedan dskadliggors hur verkligt varde forandras

vid forandringar av vissa antaganden.

Kinslighetsanalys +/- 1%, tkr

Avkastningskrav +464.660/- 361.660
Hyresvarde +/-32.529
Fastighetskostnader +/-9.711
Totalt +506.900/-403.900
Hyresgaster

FORFALLOAR, ANDEL AV HYRESINTAKT

30% ANDEL AV ANTAL ATERSTAENDE
HYRESGAST HYRA% KONTRAKT  LOPTID (AR)
Systembolaget AB 17,4% 57 2,7
ICA Sverige AB 12,4% 18 2,7
ICA Fastigheter AB 10,6% 10 3,0
Coop Sverige Fastigheter AB 9,1% 11 52
Dagab Inkép & Logistik AB 7,6% 6 2,9
Norsk Butikkdrift AS 7,2% 12 10,0
Coop Mitt AB 6,9% 13 3,7

10% Tinn Kommune 1,6% 1 8,0
Arbetsformedlingen 1,5% 1 3,5
5% NR1 Fitness AS . . - 1,4% 4 8,0
I SUMMA TIO STORSTA HYRESGASTERNA 75,7% 133 3,9

N B

0% 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 ] Hyresintékten &r ett framraknat arsvirde for varje gillande hyresavtal per den 31 december 2018.
) ) Hyresintikten inkluderar tilligg sdsom fastighetsskatt, virme och elkostnader.

25%

20%

15%

Not 10 Skatt pa arets resultat 2018-01-01 2017-03-27 2018-01-01 2017-03-27
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Aktuell skatt 84 167 0 120
Uppskjuten skatt -44 129 -15596 0 0
Arets skatt " -44045"  -15429° 0" 120
Arets resultat 193126 65 654 -26 -547
Skatt berdknad enligt gallande skattesats (22%) -42 488 -14 444 6 120
Ej avdragsgilla kostnader -10 0 -6 0
Justering avseeden tidigare ar 108 0 0 0
Scablonrinta pé periodiseringsfond -4 0 0 0
Effekt av annan skattesats i utlindska bolag 20 0 0 0
Effekt av dndrad skattesats 1231 0 0 0
Okning underskott utan motsvarande redovisning
av uppskjuten skattefordran 708 0 0 0
Redovisning av tidigare ej redovisat underskott -3610 -985 0 0
Arets skatt -44 045 -15 429 0 120
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Not 11 Immateriella anlaggningstillgangar

Ingdende varde

Tillkommande finansieringskostnader
Kostnadsfort

Utgdende virde

Koncern Moderbolag

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
5959 0 3043 0

9503 6133 5369 3180

-2 488 -174 -1877 -137
129747 5959 6535" 3043

Som finansiella kostnader redovisas, utéver lopande driftkostnader dven kostnader for att fa
finansieringen pa plats. Dessa kostnader redovisas i samband med att lanen tas upp.
Upplaggningskostnader for lanen periodiseras under lanens 16ptid.

Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna
intikter

Koncern Moderbolag
2018-01-01 2017-03-27 2018-01-01 2017-03-27
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Forutbetalda kostnader 1570 252 154 138
Ovriga férutbetalda kostnade och upplupna
intakter 3962 20 2304 0
Summa 5532" 272" 2458 138
Not 13 Eget kapital
Aktiekapitalet bestar av 8.454.679 aktier med kvotvarde 1 kr
Moderbolag
2018-12-31 2017-12-31
Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel
Balanserat resultat 793703 343 058
Arets resultat -26 426
Totalt 793 677 343 484
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt nedan
Aktietutdelning 8,25 SEK/aktie 69 751 28 440
i ny rdkning 6verfors 723926 315 044
Totalt 793 677 343484
Not 14 Uppskjuten skatti totalresultatet Koncern Moderbolag
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Uppskjuten skatt avseende temporiara skillnader pa
fastigheter -66 639 -18946 0 0
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag 6 040 4071 0 0
Ovrig uppskjuten skatt 1291 -721 0 0
Summa -59308°  -15596 0" 0
Not 15 Skuld till finansinstitut Koncern Moderbolaget

Langfristiga rantebarande skulder
Bankldn med siakerhet skulder till kreditinstitut

Kortfristiga rantebarande skulder
Bankldn med sdkerhet

Totalt

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

1252388 494 247 170000 50000
15750 0 0 0
1268138 494 247 170 000 50000
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Periodiserad

kostnad Stibor/
Belopp i tkr Belopp Loptid Uppl.avg.% rantetak Marginal Nibor
Lan1® 444250  2022-10-13 0,50% 0,30% 2,25% 0,00%
Lan 2 17600  2022-10-13 0,50% 0,30% 2,25% 0,00%
Lan 3 15750  2019-03-31 0,50% 0 2,25% 0,00%
Lan 4 80000  2023-01-13 0,50% 0 6,50% 0,00%
Lan5® 87080  2021-08-30 0,24% 0,73% 2,25% 1,00%
Lan 6 ® 81958  2021-08-30 0,24% 0 2,25% 1,00%
Lan 7 90000  2023-12-07 0,50% 0 6,00% 0,00%
Lan 8 451500  2023-11-07 0,50% 0,36% 2,25% 0,00%
Summa riantebirande krediter 1268138
Capex facilitet ®) 41750 2022-10-13 0,50% 0,79% 0,00%
Capex facilitet ® 40000 2023-12-31 0,50% 1,00% 0,00%
Summa ej utnyttjade krediter 81750
1) Bolaget har ingétt rantetakavtal med 16senpris om 1,0000% for SEK 450 miljoner som loper fran 2018-01-01 till och med 2022-09-30.
2) Bolaget har ingatt rantetakavtal med l6senpris om 2,0000% for NOK 85 miljoner som léper fran 2018-08-31 till och med 2021-08-30
3) Bolaget har ingétt fastranteavtal om 1,66% for NOK 80 miljoner som léper fran 2018-08-31 till och med 2021-08-31
4) Bolaget har ingatt rantetakavtal med Issenpris om 1,0000% for SEK 500 miljoner som Ioper frén 2018-11-07 till och med 2023-10-31
5) Marginal avser ranta pa ej utnyttjad facilitet. Nir krediten lyfts uppgar marginalen till 2,25%
Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda
intikter Koncern Moderbolag
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda hyresintdkter 32595 13199 0 0
Upplupna rantekostnader 232 1156 0 0
Ovriga poster 25586 2196 10807 240
Summa 58413 16 551" 10807 " 240
Not 17 Loner, andra ersidttningar och sociala
kostnader Koncern Moderbolag
2018-01-01 2017-03-27 2018-01-01 2017-03-27
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Medelantalet anstillda
Main 1 1 1 1
Totalt 1 1 1 1
Loner, ersittningar, sociala avgifter och pensionskostnader
Loner och ersattningar till styrelsen och
verkstillande direktoren 532 130 532 130
Sociala avgifter enligt lag och avtal 218 51 218 51
Totalt 750 181 750 181
Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Antal styrelseledamoter pa balansdagen
Min 3 3 3 3
Kvinnor 1 - 1 -
Totalt 4 3 4 3
Antal verkstillande direktdrer och andra ledande befattningshavare
Main 1 1 1 1
Totalt 1 1 1 1
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Till styrelsen ordférande och ledaméter utgdr arvode enligt arsstimmans beslut. Vid ordinarie
bolagsstimma 2018 beslutades att styrelsearvode ska utga med 100 000 Kr till styrelsens
ordférande och 25 000 kr vardera till 6vriga ledamoterna. Avgangsvederlag utgar inte. Inga
arvoden, formaner eller pensioner har betalats ut 2018 avseende styrelsen.

Verkstillande direktor

Grundlonen ska vara marknadsmassig och konkurrenskraftig och beakta den enskildes
ansvarsomraden och erfarenhet. For anstallningsavtalet ska en 6msesidig uppsagningstid om
sex manader galla. Avgangsvederlag utgar inte.

Styrelsen ska ha ratt att franga riktlinjerna, om det i ett ensKilt fall finns sarskilda skal for det.

Andra ledande befattningshavare

Med 6vriga ledande befattningshavare avses medlemmar i koncernledningen. Foljande
befattningar ingar i koncernledningen: VD, CFO, fastighetschef och teknisk chef. Ersittning och
formaner till andra ledande befattningshavare beslutas, efter principer faststillda av stimman,
av bolagets styrelse. For andra ledande befattningshavare giller marknadsmassiga och
konkurrenskraftiga loner.

Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare

Styrelsen forslag till ordinarie bolagsstimma ar att f6ljande riktlinjer for ersattning till
verkstillande direktor ska gélla intill slutet av nista arsstimma. Grundlonen ska vara
marknadsmadssig och konkurrenskraftig och beakta den enskildes ansvarsomraden och
erfarenhet. For anstillningsavtalet ska en 6msesidig uppsagningstid om sex manader galla.
Avgangsvederlag utgar inte.

Styrelsen ska ha ratt att franga riktlinjerna, om det i ett ensKilt fall finns sarskilda skal for det.
Not 18 Bokslutsdispositioner Moderbolag

2018-01-01 2017-03-27
2018-12-31 2017-12-31

Lamnade koncernbidrag 1087 0
Avsattning till periodiseringsfond 0 182
Summa 1087 182

Moderbolag
Not 19 Andelar i koncernféretag 2018-12-31 2017-12-31
Ingaende anskaffningsvirde 16 350 0
Arets forvarv 50 50
Aktiedgartillskott 100050 16 300
Utgaende anskaffningsvarde 116 450 16 350
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Andelar Antal Bokfortvarde
Direktigda dotterbolag Org nr Sate % andelar 2018-12-31 2017-12-31
3KR Property Holding AB 559116-6474 Stockholm 100 50000 116 350 16 350
3KR Property Holding Il AB 559169-9086 Stockholm 100 500 100 -
Indirekt dgda dotterbolag Verksamhet
3KR Alva 1 AB 556715-8414 Stockholm 100 1000 Holdingbolag
3KR Alva 7 AB 559105-8440 Stockholm 100 1000 Holdingbolag
3KR Alva 8 AB 559039-8177 Stockholm 100 1000 Holdingbolag
3KR Alva 9 AB 559164-7275 Stockholm 100 500 Holdingbolag
3KR Borren 13 AB 556927-6065 Stockholm 100 1000 Fastighetsforvaltande
3KR Grocery Stores Sweden AB 556710-2768 Stockholm 100 100 000 Fastighetsforvaltande
3KR Grocery Stores Sweden Il AB 559031-2939 Stockholm 100 50000 Fastighetsforvaltande
3KR Kalfjarilen AB 556928-4408 Stockholm 100 1000 Fastighetsforvaltande
3KR Norwegian Retail AS 915648037 Trondheim 100 30000 Fastighetsforvaltande
3KR Stenskvéttan AB 556927-6073 Stockholm 100 1000 Fastighetsforvaltande
3KR Tapprannan Kommanditbolag * 969700-5198 Stockholm 100 - Fastighetsforvaltande
3KR Trapprannan Komplementir AB 556956-5509 Stockholm 100 100 000 Holdingbolag
Bromsaren AB 559024-8992 Falun 100 500 Fastighetsforvaltande
Broracket AB 559000-0765 Stockholm 100 500 Fastighetsforvaltande
Buntmakaren 10 i Motala KB ** 969675-3442 Stockholm 100 - Fastighetsforvaltande
Butikkbygg Sgrgst AS 890195822  Trondheim 100 Fastighetsforvaltande
Fastighetsbolaget Hammartorget 5 KB ** 969675-4614 Stockholm 100 - Fastighetsforvaltande
Gavle 10 KB ** 969675-1479 Stockholm 100 - Fastighetsforvaltande
Handelshuset Rjukan AS 959842353  Trondheim 100 50 Fastighetsforvaltande
Havnegaten Eiendom AS 990195927  Trondheim 100 100 Fastighetsférvaltande
Jernbanegaten 17 Eiendom AS 990195897  Trondheim 100 100 Fastighetsforvaltande
Kapellveien 2 AS 890673562  Trondheim 100 10015 Fastighetsforvaltande
Malorten 1 i Vanersborg KB * 969675-1842 Stockholm 100 - Fastighetsforvaltande
Manviolen Fastighets AB 556833-0459 Stockholm 100 50000 Fastighetsforvaltande
Platskruven AB 559015-3630 Stockholm 100 1000 Fastighetsforvaltande
Port 1 Norway AS 990611904 Trondheim 100 268 460 Fastighetsforvaltande
Takbalken AB 556289-4005 Stockholm 100 1000 Fastighetsférvaltande
Téarnan 25 KB ** 969675-1529 Stockholm 100 - Fastighetsforvaltande
Vikaveien 10 Eiendom AS 990195862  Trondheim 100 100 Fastighetsforvaltande
Ostra Via 1:62 i Orebro KB ** 969691-2212 Stockholm 100 - Fastighetsférvaltande

* Komplementir ar 3KR Tapprannan Komplementiar AB och kommanditdeldgare 3KR Grocery Stores Sweden AB

** Komplementdr dr 3KR Alva 7 AB och kommanditdeldgare 3KR Alva 8 AB

Not 20 Fordringar hos intresseforetag och
gemensamt styrda foretag

Ingéende anskaffningsvarde
Tillkommande fordringar

Utgaende anskaffningsvirde

Redovisat viarde
Not 21 Kovenanter

For finansieringen ar foljande kovenanter 6verenskomna;

Moderbolag

2018-12-31 2017-12-31
359926 0

399 306 359926
759232" 359926
759 232 359926

e Externalan/Marknadsvarde forvaltningsfastigheter <50%, <59% och <70%

Eget kapital/totala tillgdngar >25%

[}
e Rorelseresultat fére av- och nedskrivningar/Finansnetto >2,0
[

Minimum 20 mkr och 30mkr i tillgdnglig likviditet
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Utover dessa har bolaget ocksa informationsataganden gentemot langivarna.

Not 22 Uppgifter om moderforetag

Moderforetag i den storsta koncern dar foretaget ingar och som uppréttar
koncernredovisning dr Tre Kronor Property Investment AB (publ) med
organisationsnummer 559106-4760 med sate i Stockholm.

Transaktioner med narstaende

Moderforetag ar Tre Kronor Property Investment AB (publ), 559106-4760, Stockholm.
Under aret har inga transaktioner med narstaende dgt rum som inte motsvarat
marknadsmassiga villkor.

Inkdp och forsiljning mellan koncernforetag

Nedan anges andelen av arets inkop och forsiljning avseende koncernforetag, Moderbolag

2018-12-31 2017-12-31
Nettoomsattning 5945 3206
varav forsaljning till koncerforetag 5945 3206
Ranteintakter 13500 2903
varav ranteintikter fran koncernforetag 13 500 2903
Not 23 Stidllda sdkerheter Koncern Moderbolag

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
For egna avsittningar och skulder

Fastighetsinteckningar 1210604 514 535 0 0
Pantsatta aktier 116 450 226 870 116 450 16 350
Pantsatt bankkonto 50 0 50 0
Totalt " 1327054" 7414057 116450 16 350
Not 24 Eventualférpliktelser Koncern Moderbolag

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Borgensataganden 977 500 486 000 977 500 486 000
Summa 977 500 486 000 977 500 486 000

Not 25 Vasentliga hindelser efter rakenskapsarets utgang

Tre Kronor férviarvade i slutet av januari fastigheterna Kolbacks-Vallby 1:31 i
Hallstahammar, Vargen 10 och 11 i Norberg och G6ta 3 i Orsa genom ett bolagsférvarv. De
forvarvade fastigheterna omfattar i huvudsak ytor for dagligvaruhandel och de storsta
hyresgdsterna ar Hemkop f6ljt av ICA och Systembolaget. Genom forvarvet berdknas Tre
Kronors uthyrbara area 6ka med 4 680 kvm.

[ samband med forvarvet genomfordes en riktad nyemission som en del av betalningen av
forvarvet. Nyemissionen medfor att antalet aktier i Tre Kronor 6kar med 40 323 aktier fran
8 454 679 aktier till totalt 8 495 002 aktier och aktiekapitalet 6kar med 40 323 kr fran

8 454 679 kr till totalt 8 495 002 kr. Nyemissionen innebar en aktieutspadning om cirka
0,47%.
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INTYGANDEN OCH UNDERSKRIFTER

Resultat- och balansrdakningarna kommer att forelaggas arsstamman 2019-04-24 for

faststillelse.

Stockholm 2019-03-12

Bernt-Olof Gustafsson
Styrelsens ordforande

Cecilia Widebeck West
Styrelseledamot

Michael Johansson
Verkstillande direktor

Var revisionsberittelse har lamnats 2019-03-12

Mazars SET Revisionsbyra

David Johansson
Auktoriserad revisor

Mats Larsson
Styrelseledamot

Magnus Ros
Styrelseledamot
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstimman i Tre Kronor Property Investment AB (publ)
Org. nr 559106-4760

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Tre Kronor Property Investment AB (publ) for ar 2018.
Bolagets arsredovisning och koncernérsredovisning ingér pa sidorna 13-41 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2018 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt drsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisnings-
lagen och ger en i alla visentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stdllning per den 31 december 2018 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Forvaltningsberéattelsen dr forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar. Vi
tillstyrker darfor att bolagsstamman faststiller resultatrdkningen och balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat
ar tillrackliga och 4ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstdllande direktoren som har ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att
de ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS, sdsom de antagits av EU.
Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer dr nddvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehdller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa misstag. Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren
for bedomningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sd ar tillampligt, om forhédllanden
som kan paverka formdgan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag, och att lamna en
revisionsberdttelse som innehdller vira uttalanden. Rimlig sakerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en vasentlig felaktighet om en sédan finns.
Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvédndare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk instdllning under hela
revisionen.

Dessutom:

. identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och &ndamaélsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for
att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre dn for en vésentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller dsidoséttande av intern kontroll.

. skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hénsyn till omstidndigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

. utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

. drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstillande direktoren anviander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vésentlig osidkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhallanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens forméaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osidkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen och koncernredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden
gora att ett bolag och en koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.
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. utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen och koncernredovisningen,
déaribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

. inhamtar vi tillrackliga och &ndamaélsenliga revisionsbevis avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvarig for vara uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste
ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat

Rapport om andra Kkrav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning for Tre Kronor Property Investment AB (publ) for &r 2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund foér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ar oberoende i férhéllande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksambhets art, omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i 6vrigt. Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldépande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldagenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett
betryggande sitt. Den verkstdllande direktoren ska skota den lépande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i overensstimmelse

med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar
Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot eller verkstillande direktéren i nagot vasentligt avseende:

e foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller
e  pdnagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa var
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sddana atgarder,
omraden och férhdllanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna
bedéma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm, 2019-03-12
Mazars SET Revisionsbyra AB

David Johansson
Auktoriserad revisor
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STYRELSE, LEDNING OCH REVISOR

Styrelse

Cecilia Wideback West

Bernt-Olof Gustafsson
Styrelseordférande Styrelseledamot
Ledning
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Marcus Kruus
Fastighetschef

Michael Johansson
Verkstillande direktor

Revisor

David Johansson

Auktoriserad revisor

Magnus Ros

Mats Larsson
Styrelseledamot Styrelseledamot
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Mika Saukkila

Jan Koskela
Teknisk Chef CFO
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DEFINITIONER

ANTAL AKTIER VID PERIODENS UTGANG
Faktiskt antal utestiende aktier vid periodens
utgang.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Periodens resultat i forhdllande till
genomsnittligt eget kapital. Genomsnittligt
eget kapital berdknas som summan av
ingdende och utgdende balans dividerat med
tva. For 2017 raknas eget kapital som summan
av utgdende balans.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER (LTV)
Réntebarande skulder dividerat med
fastigheternas verkliga varde vid periodens
utgang.

BORSKURS PER AKTIE
Slutkurs sista affarsdag i respektive period.

DIREKTAVKASTNING

Periodens driftoverskott dividerat med
fastigheternas marknadsvarde vid periodens
utgang.

DRIFTSOVERSKOTT

Hyresintdkter minus drift- och
underhallskostnader, tomtréttsavgald,
fastighetsskatt och fastighetsadministration.

EGET KAPITAL PER AKTIE

Eget kapital vid periodens utgang dividerat
med antal utestdende aktier vid periodens
utgang.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Periodens hyresintdkter dividerat med
hyresvardet vid periodens utgang.

FORVALTNINGSRESULTAT
Intdkter minus fastighetskostnader, kostnader
for central administration och finansnetto.

GENOMSNITTLIGT ANTAL AKTIER

Antal utestdende aktier vid periodens borjan,
justerat med antalet aktier som emitterats
eller aterképts under perioden viktat med
antalet dagar som aktierna varit utestaende i
forhallande till totalt antal dagar i perioden.

HYRESINTAKTER
Periodens debiterade hyror minus
hyresforluster och hyresrabatter.

HYRESVARDE
Utgaende hyra for perioden med tillagg for
beddmd marknadshyra for vakanta ytor.

RESULTAT PER AKTIE

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

RANTETACKNINGSGRAD

Resultat efter finansiella poster, exklusive
orealiserade vardeforandringar plus
finansiella kostnader i forhallande till
finansiella kostnader under perioden.

SKULDSATTNINGSGRAD
Riantebarande skulder i forhallande till eget
kapital vid periodens utgang.

SOLIDITET
Eget kapital dividerat med totala tillgangar vid
periodens utgang.

ATERSTAENDE KONTRAKTSTID
Hyresavtalens aterstadende loptid rdaknat pa
tidpunkt for hyrestidens slut. Hyresavtal for
bostdder och garage/parkering ar
exkluderade.

OVERSKOTTSGRAD
Periodens driftoverskott dividerat med
periodens hyresintakter.
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FINANSIELL KALENDER

Ar2019

Arsstimma

Avstdmningsdag utdelning
Avstdmningsdag utdelning
Halvarsrapport januari - juni 2019
Avstdmningsdag utdelning

Ar 2020
Avstdmningsdag utdelning
Bokslutskommuniké 2019
Arsredovisning
Arsstimma

2019-04-23
2019-04-25
2019-07-10
2019-07-18
2019-10-09

2020-01-10
2020-02-17
2020-03-25
2020-04-27
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