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OM TRE KRONOR

Tre Kronor Property Investment AB (publ) ("Tre Kronor”) ar ett nytt svenskt fastighetsbolag med
fokus pa valbeldgna fastigheter med hog andel dagligvaror och samhallsservice, foretradesvis i sédra
och mellersta Sverige. Fastigheternas marknadsvarde uppgar till 905 miljoner kronor. Bolagets
malsattning ar att leverera utdelning om 8 kronor per aktie per ar, motsvarande 2 kronor per aktie
och kvartal fran och med andra kvartalet 2018.

Tre Kronor skapades under 2017 av Catella Corporate Finance Stockholm AB (”Catella”) och
tillfordes nya aktiedgare vid en nyemission som avslutades i oktober 2017. Darefter férvarvade
bolaget 72 stycken handelsfastigheter beldgna i foretradesvis sodra och mellersta Sverige.

Bolaget fokuserar pa vélbeldgna fastigheter med hog andel dagligvaror och samhaéllsservice i
Sverige. Bolaget har en férvaltningsmodell som effektivt kan hantera fastigheter 6ver hela landet.
Bolaget ska vara en aktiv fastighetsidgare som darmed utgor ett stod till hyresgasternas verksamhet
och skapar varde bade for hyresgaster och for aktiedgare.

Bolagets fastigheter dr koncentrerade till huvudsakligen sédra och mellersta Sverige.
Fastighetsbestandet bestod den 31 december 2017 av 72 fastigheter féordelade pa 68 kommuner
med en sammanlagd uthyrbar yta om ca 79 000 kvadratmeter. Fastigheternas marknadsviarde med
vardetidpunkten per den 31 augusti 2017 uppgick till 905 miljoner kronor. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 95 %.

Bolaget har som mal att vara fortsatt fokuserat pa fastigheter med hog andel dagligvaror och uppna
god avkastning for dess aktiedgare.

ARET I KORTHET

Tre Kronor skapades under 2017 och nya aktiedgare tillkom genom en nyemission under oktober
manad. Den 18 oktober forvarvade bolaget 72 stycken handelsfastigheter fran Lomma i soder till
Hudiksvall i norr. Strax darefter, den 10 november 2017, listades bolagets aktier pa Nasdaq
Stockholm First North.
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KOMMENTARER FRAN VD

Att starta upp ett bolag ar en engagerande och spannande utmaning. Vi bestamde tidigt att Tre
Kronor ska ha en optimerad och effektiv organisation med korta beslutsvégar. Tre Kronor ska ocksa
bygga pa att vi inom ledningen har stor kunskap och erfarenhet av dagligvaruhandeln och att vi
darigenom kan verka som en strategisk partner till vara hyresgaster. Detta gor att vara hyresgasters
verksamhet utvecklas och att vi kan leverera det vi avser till vara aktiedgare. Genom att verka som
en synlig partner underlattar vi for vara hyresgaster och far samtidigt ta del av deras verksamhet
vilket foranleder kontinuerlig utveckling for bolaget och foér dess ledning.

For att vara en optimerad och effektiv organisation startade vi direkt upp arbetet med att
implementera ett kundvardssystem (CRM) och drendehanteringssystem. Detta ar en
grundforutsattning for att vara effektiv och for att hela tiden bli lite battre pa det vi gor. Har har vi
redan kommit sa langt att CRM ar fullt implementerat och ett drendehanteringssystem ar under
uppstart.

Med dessa grundforutsattningar kommer vi att arbeta med att foradla, utveckla och vaxa vart
fastighetsbestand. Vi kommer att viaxa ansvarsfullt och sdkerstélla bibehallen utdelningsformaga till
vara aktiedgare.

Under borjan av 2018 kompletterade vi organisationen med en teknisk chef vilket gor att vi nu fullt
ut kan samordna, koordinera och kontrollera det tekniska underhallet. Detta tillsammans med det
aktiva stodet vi ger vara hyresgaster ar framgangsfaktorer Tre Kronor kommer att bygga vidare pa
under 2018.

Michael Johansson
Vd, Tre Kronor Property Investment AB (publ)
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FINANSIELLA MAL OCH STRATEGIER

Bolagets finansiella mal ar att arligen leverera en aktieutdelning om 8 kronor per aktie vilket

motsvarar 2 kronor per aktie per kvartal fran och med andra kvartalet 2018.

Avkastningen pa inbetalt eget kapital ska dverstiga 10 % arligen.

Bolagets fastighetsrelaterade mal ar;
-Hog andel dagligvaruhandel i fastigheterna
-Butiker med stark lokal marknadsposition
-Fastigheter pa orter med stabil demografisk utveckling

FASTIGHETSBESTAND
Oversikt
Fastighetsbeteckning Kommun Yta Fastighetsbeteckning Kommun Yta
Agen 17:5 Degerfors 1202 Kronan5 Mellerud 713
Apan 2 Ronneby 894 Kriftan 2 Savsjo 551
Arkitekten 4 Hultsfred 460 Kyndeln 2 Tyreso 391
Bagaren 6 Norrtilje 1592 Liljan 8 Emmaboda 450
Barnédngen Véstra 2 Eksjo 1367 Larkan 2 Vara 438
Bjursnas 1:257 Laxa 618 Larktradet 1 Mariestad 986
Bryggaren 6 Arvika 2265 Malorten 1 Vianersborg 4297
Brannmastaren 1 Bromolla 508 Merkurius 7 Askersund 436
Buntmakaren 10 Motala 5119 Moérmon 5:61 Hammaro 499
Centrum 4 Hagfors 565 Narlunda4:67 Skovde 867
Dalen 19 Uppvidinge 465 Orren 10 Filipstad 1171
Djurgardsplatan 4 Kristinehamn 640 Orsa Kyrkby 24:11 Orsa 1130
Eldsboda 1:126 Hallstahammar 3409 Othem Concordia 1 Gotland 767
Falken 6 Laholm 951 Platslagaren 15 Toreboda 505
Foss 2:91 Munkedal 450 Ribby 2:184 Haninge 506
Fridhem 23:1 Hudiksvall 826 Rostbrannaren 1 Sandviken 1087
Glada Ankan 1 Stockholm 1021 Radhuset21 Sala 2124
Gravarne 3:31 Sotenas 934 Sannerud 1:860 Kil 510
Grundet 1 Valdemarsvik 2274 Sippan 10 Sodertilje 1265
Gronberg 1:211 Grums 494 Siskan 10 Tingsryd 416
Gronsiskan 10 Vimmerby 1228 Snickaren 24 Eskilstuna 580
Gudarp 3:10 Tranemo 538 Stinsen 1 Forshaga 546
Gavle 10 Karlshamn 4008 Sobacken 3:2, 3:3,5:1 Stenungsund 1598
Hallsta 30:2 Norrtilje 579 Sodra Svalév 9:170 Svalov 390
Hemse Goken 7 Gotland 631 Tierp 25:4 Tierp 1027
Hertigen 1 Soderkoping 700 Tigern6&7 Gislaved 1716
Hjartat 3 Klippan 480 Tre Kronor 15 Orkelljunga 563
Hotellet 8 & 9 Vadstena 867 Tullen1 Strangnas 935
Hyttan 7 Saffle 520 Tynnered 27:2 Goteborg 1383
Hérden 3 Lessebo 1015 Talle 24:6 Ljusdal 1556
Hogsby 1:158 Hogsby 266 Utby 39:10 Goteborg 580
Ingeborgbo 3:30 & 63:29 Avesta 1662 Vallda-Backa 1:159 Kungsbacka 1091
Katedern 2 Vastervik 430 Vildanden 10 Landskrona 731
Konstbacken Ostra18  Ljusnarsberg 440 Vinstorp 37:1 Lomma 787
Konstsmeden 4 Rattvik 1683 Visby Tarnan 25 Gotland 2042
Kooperatoren 1 Osby 937 Viarmaren 6-7 Fagersta 2 399
Totalt yta 79 071
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Fastigheterna bestar av valbelagna fastigheter med hog andel dagligvaror och samhallsservice i
sodra och mellersta Sverige. Per den 31 december 2017 utgjordes bestandet av 72 fastigheter
fordelat pa 68 kommuner med ett sammanlagt marknadsvarde om 905 miljoner kronor.
Fastigheterna uthyrbara area uppgick till 79 071 kvadratmeter.

De enskilt storsta hyresgasterna i fastigheterna ar Systembolaget, Ica och Coop. De storsta
hyresgastskategorierna ar dagligvaror samt statlig och kommunal verksamhet.

Kontraktsstrukturen per den 31 december 2017 bestod av 261 kontrakt med en genomsnittlig
loptid pa 2,1 ar. Exkluderat for bostadslagenheter, garage och parkeringsplatser uppgar antalet
kontrakt per den 31 december 2017 till 156 stycken med en genomsnittlig 16ptid pa 3,0 ar.

Hyresintdkter/hyresgast Hyresintakter/kategori
4,005 5%~ 08% __05%

-\

= Systembolaget AB

= Ica = Handel

= Coop Kontor

37,9%

4,0%

. . = Restaurang
= Arbetsférmedlingen
= Bostad

Ovriga

= Garage/Parkering

= Ovrigt

HALLBARHET

Framtiden lanar vi av vara barn. Har har vi alla ett stort ansvar att, utifran ens egna férutsattningar,
gora det vi kan. Inom Tre Kronor finns det stora mdjligheter att, i samverkan med vara hyresgéaster,
ta ett ansvar. I stora delar av var fastighetsportfolj samverkar vi med hyresgédster som arbetar
mycket hart for att miljoavtrycket ska bli sa litet som mojligt. Vi som fastighetsdgare ska dven har
vara en strategisk partner och bidra med var kunskap och kompetens.
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Hallbarhetsarbetet sker inte enbart genom att reducera miljopaverkan av vaxthusgaser. Tre Kronor
har stora majligheter att genom aktiv upphandling av entreprendrer styra vart sociala
hallbarhetsarbete. Tre Kronor kommer under det kommande aret att féra dialog med samtliga
samarbetspartner om vikten av social héllbarhet och hur vi tillsammans kan utveckla detta.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direktoren for Tre Kronor Property Investment AB (publ), ("Tre
Kronor”), med organisationsnummer 559106-4760, med séate i Stockholm, Sverige, avger
harmed arsredovisning for koncernen och moderbolaget for rakenskapsaret 2017-03-27—
2017-12-31. De finansiella rapporterna presenteras i tusentals kronor (Tkr).

Allmént om verksamheten

Tre Kronor Property Investment AB (publ) ar ett svenskt kassaflodesdrivet fastighetsbolag med
fokus pa att aga, forvalta och utveckla valbelagna fastigheter med hog andel dagligvaror och
samhallsservice.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgar till cirka 95 % och den genomsnittliga aterstaende
loptiden 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 79 071 kvadratmeter. Cirka 80 % av
hyresintiakterna kommer fran Systembolaget, Ica, Coop, Hemkop, apotek samt statliga och
kommunala hyresgaster.

Organisation och medarbetare

I koncernen ir vd anstilld av moderbolaget. Ovriga befattningshavare har avtal med eller ar
anstéillda av Catella Property Asset Management AB vilka svarar for forvaltning av fastigheterna.
Ekonomisk forvaltning av fastigheterna skots av Newsec Asset Management AB.

Styrelse
Bolaget styrelse bestar av tre ordinarie ledamoter utan suppleanter. Uppdraget for samtliga
ledamaoter loper till slutet av arsstaimman 2018.

Revisorer

Vid extra bolagsstamma 2017 valdes David Johansson, Mazars SET Revisionsbyra AB, till revisor for
bolaget. Revisor viljs enligt bolagsordningen varje ar. I uppdraget ingar granskning av bolagets
bokforing 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 delarsrapporter. Granskningarna utfors i enlighet med god
redovisningssed i Sverige och sammanstalls i revisionsberéttelser och i rapporter som arligen
behandlas av styrelsen.

Vasentliga hindelser under rakenskapsaret

Bolaget bildades i mars 2017 da bolaget skapades av Catella. Under oktober tillfordes nya aktiedgare
genom en nyemission da bolaget tillfordes 355,5 miljoner kronor i emissionslikvid. Darefter
forvarvade bolaget, genom forvarv av Granen Alva 1 AB med tilltrade den 18 oktober 2017, 72
stycken handelsfastigheter beldgna foretradesvis i sodra och mellersta Sverige.
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Den 11 november 2017 noterades bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm First North.

Forvintad framtida utveckling

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

Bolagsstyrning

Bolagsstyrningen i Tre Kronor ar langsiktig och beskriver beslutssystemet med vars hjalp 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.

Aktien
Per 31 december 2017 fanns det totalt 3 555 000 stamaktier av serie A vilka berattigar till en (1) rost per
aktie, Bolagets storsta dgare vid tidpunkten framgar av tabellen nedan.

Namn Antal aktier %
Catella Bank SA* 2144384 60,3%
Forsakringsaktiebolaget Avanza* 583852 164%
Nordnet Pensionsforsakring* 86 586 2,4%
Rolf Nilsson AB 75000 2,1%
Galostiftelsen 56 250 1,6%
Synskadades Stiftelse 56 250 1,6%
Erna & Victor Hasselblads Stiftelse 55000 1,5%
Alands Omsesidiga Forsikringsbolag 38500 1,1%
Hans Berggren 28 600 0,8%
Toltalt 10 storsta aktiedgare 3124422 879%
Ovriga 430578  12,1%
Totalt samtliga aktiedgare 3555000 100,0%

* For kunders rakning

Tre Kronor Property Investments aktier handlas pd Nasdaq Stockholm First North med
FNCA Sweden AB som Certified Adviser.

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
fullgora erforderliga investeringar. Den foreslagna utdelningen kan darmed férsvaras med hansyn
till vad som anfors i ABL 17 kap 3 § 2-3 st (forsiktighetsregeln).

Aktieutdelning ska uppga till 8 kronor per aktie och ar vilket motsvarar 28 440 TKkr per ar baserat pa
det totala antalet registrerade aktier i bolaget uppgaende till 3 555 000 stycken. Vid bedomning av
utdelningens storlek ska beaktas andra investeringsalternativ, finansiell stallning och
kapitalstruktur.
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Aktieutdelning kommer att utbetalas med 2 kronor per kvartal med start under andra kvartalet
2018. Styrelsens forslag ar att utdelning sker vid féljande avstimningsdagar:

- 2018-04-05 (2 kr/aktie)
- 2018-07-10 (2 kr/aktie)
- 2018-10-10 (2 kr/aktie)
- 2019-01-10 (2 kr/aktie)

Vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel (kronor);
Balanserat resultat 343 057 500
Arets vinst 426 316
Summa 343 483 816

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att;

till aktiedgarna utdelas 28440 000

i ny rakning 6verfores 315043816

Summa 343 483 816
RISK OCH RISKHANTERING

Koncernen finansieras huvudsakligen genom eget kapital och bankldn. Hanteringen
av kapital beror bankfinansieringen.

Koncernens finansiella malsattning ar att ha en genomsnittlig extern belaning, det vill sdga
exklusive aktiedgarlan, motsvarande maximalt 59 % av fastighetsvardet. Styrelsen ar ytterst
ansvarig for koncernens kapitalhantering. Koncernens verksamhet innebar investeringar i
enskilda fastigheter eller i portfoljer av fastigheter. Kapitalhanteringen styrs och foljs 16pande
upp genom arliga uppdateringar av affarsplaner och budgetar samt kvartalsvisa
utfallsrapporter.

Koncernens belaningsgrad per den 31 december 2017 uppgick till 54 %. Tre Kronor utsatts
l6pande for olika risker som kan fa betydelse for bolagets resultat och finansiella stiallning.
Riskfaktorerna nedan ar inte framstallda i prioriteringsordning och gor inte ansprak pa att vara
heltackande. Tre Kronors finanspolicy, vilken ar faststilld av styrelsen, anger riktlinjer och
regler for de finansiella riskerna.

Avsteg fran koncernens finanspolicy kraver styrelsens godkdnnande. Ansvaret for koncernens
finansiella transaktioner och risker hanteras centralt av moderbolagets ledning.

Réanterisk

Koncernens verksamhet finansieras, forutom av eget kapital, till stor del av upplaning fran
kreditinstitut. Rintekostnaden ar en av Tre Kronors storre kostnadsposter. Ranterisken
definieras som risken for forandringar av ranteldget som paverkar koncernens rantekostnad.
Rantekostnaderna paverkas, forutom av omfattningen av rantebarande skulder, framst av nivan
pa aktuella marknadsrantor och kreditinstitutens marginaler samt av vilken strategi koncernen
valjer for bindningstiden pa rantorna. Marknadsrantor paverkas framst av den forvantade
inflationstakten. De kortare rantorna paverkas framst av Riksbankens sa kallade reporanta
vilken utgor ett penningpolitiskt styrinstrument. Bolaget har via rantetakavtal med Danske
Bank rantesdkrat 450 miljoner kronor som léper for perioden 2018-01-01—2022-09-30 med
l6senpris om 1,0000%

Sid 9 (39)



[ tider med stigande inflationsforvantningar kan rantenivan forvantas stiga, vilket omgaende
Okar rantekostnaderna for 1an med kort 16ptid, vilket i sin tur vasentligen kan paverka Tre
Kronors resultat och finansiella stillning.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig likviditet for att méta kommande
betalningsataganden. I samband med dettaupprattas interna likviditetsprognoser for kommande
tolv manader, dar samtliga kassaflodespaverkande poster analyseras i aggregerad form. Syftet
med likviditetsprognosen ar att verifiera behovet av kapital.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhallas, eller endast till kraftigt
okade kostnader. Lag belaningsgrad och langa kreditloften begransar denna risk och innebar
aven mindre rantekanslighet. Koncernens totala kreditram om 536 Mkr, inklusive outnyttjade
krediter om 42 MKr, lI6per med kredittider om fem ar. Koncernens genomsnittliga
kreditbindningstid uppgick till 4,9 ar.

Koncentrationsrisk

Alla fastigheter ar beldgna i Sverige och koncernen ar darigenom exponerad mot forandringar i
den svenska ekonomin. Koncernens enskilt storsta hyresavtal star for 3,4 % av de totala
hyresintikterna.
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FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNRESULTATRAKNING Not 2017-03-27

-2017-12-31
Hyresintakter 6 15436
Summa rorelsens intikter 15436
Driftskostnader -9 247
Ovriga externa kostnader 16 -18 000
Rorelseresultat -11 811
Vardeforandring Forvaltningsfastigheter 7 82721
Resultat fore finansiella poster 70910
Finansiella kostnader 8 -5256
Resultat fore skatt 65 654
Aktuell skatt 9 168
Uppskjuten skatt 9 -15596
Arets resultat efter skatt 50226

Rapport over totalresultatet

Arets resultat 50226
Ovrigt totalresultat -
Arets totalresultat 50226
Arets resultat per aktie 14,13
Utdelning per aktie (forslag) 8,00
Arets resultat hanforligt till Moderbolagets dgare 50226

Innehav utan bestimmande inflytande -
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KONCERNBALANSRAKNING Not 2017-12-31
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 7,11 905 300
Immateriella anlaggningstillgangar 10 5959
Summa anliaggningstillgangar 911 259
Hyres och kundfordringar 174
Ovriga kortfristiga fordringar 5
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 272
Summa kortfristiga fodringar 451
Likvida medel 54 097
Summa omséttningstillgangar 54 548
Summa tillgangar 965 807
Eget kapital och skulder
Aktiekapital 12 3555
Ovrigt tillskjutet kapital 12 343 058
Balanserat resultat inklusive arets resultat 50226
Summa eget kapital 396 839
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 13 15596
Summa avsattningar 15 596
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 14, 26 494 250
Summa langfristiga skulder 494 250
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 3197
Aktuella skatteskulder 2621
Ovriga skulder 36 753
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 15 16 551
Summa kortfristiga skulder 59 122
Summa eget kapital och skulder 965 807
Balanserade
Redogorelse for forandringar i Ovrigt tillskjutet  vinstmedel inklusive
eget kapital Aktiekapital kapital arets resultat Totalt
ingdende eget kapital -
Bolagets bildande 500 500
Nyemisson 3555 343 058 346 613
Nedséttning aktiekapital -500 -500
Arets resultat 50 226 50 226
Arets 6vriga totalresultat - -
Arets totalresultat 50 226 50 226
Utgiende eget kapital 2017-12-31 3555 343 058 50 226 396 839
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KASSAFLODESANALYS FOR KONCERNEN

Den lépande verksamheten

Resultat innan finansiella poster

Poster som inte ingar i kassaflodet

Pantbrev

Betalt finansnetto

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar av
rorelsekapital

Forandringar i rorelsekapital

Forandring i kortfristiga fordringar

Forandring kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten efter forandring av
rorelsekapital

Investeringsverksamheten

Investeringar i dotterbolag

Losen lan i forvarvade dotterbolag
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission

Upptagna lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

2017-03-27
-2017-12-31

70910
-82 720
-1 088
-10 050

-22 948
7 840
-1 630
-16 738
-258 988

-511 041
-770 029

346 613
494 250
840 863

54 096

54 096
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKING

Nettoomsattning

Driftkostnader
Personalkostnader
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Skatt pa arets resultat
Arets vinst

Rapport dver totalresultatet
Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Arets totalresultat

Arets resultat hanforligt till Moderbolagets dgare
Innehav utan bestimmande inflytande

Not 2017-03-27
-2017-12-31

6 3273
-4 518

16 -180
-1 425

17 2903
8 -750
2153

728

18 -182
9 -120
426

426

426

426
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING Not 2017-12-31
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Finansieringskostnader 10 3043
Andelar i koncernforetag 19 16 350
Fordringar hos koncernforetag 20 359926
Summa anlaggningstillgangar 379 319
Omsittningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 3637
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 138
Kassa & bank 15339
Summa omsattningstillgangar 19114
Summa tillgangar 398 433

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Aktiekapital 12 3555
Balanserat resultat 12 343058
Arets vinst 426
Summa eget kapital 347 039
Obeskattade reserver 21 182
Skulder till kreditinstitut 14,26 50000
Summa langfristiga skulder 50 000
Leverantorsskulder 179
Skulder till koncernforetag 625
Aktuella skatteskulder 9 120
Ovriga skulder 48
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 15 240
Summa kortfristiga skulder 1212
Summa eget kapital och skulder 398 433
Redogorelse for forandringar i Balanserat

eget kapital Aktiekapital resultat Arets resultat

ingdende eget kapital - -
Bolagets bildande 500 500
Nyemisson 3555 343 058 346 613
Nedsittning aktiekapital -500 -500
Arets resultat 426 426
Arets 6vriga totalresultat - -
Arets totalresultat 426 426
Utgaende eget kapital 2017-12-31 3555 343 058 426 347 039
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KASSAFLODESANALYS FOR MODERBOLAGET 2017-03-27

-2017-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster -1425
Utbetalda rantor -3793
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore betalda rantor
och inkomstskatter -5218
Forandring kortfristiga fordringar -3774
Forandring kortfristiga skulder 1091
Kassaflode fran den lopande verksamheten -7901
Investeringsverksamheten
Investeringar i dotterbolag -50
Langfristiga lan till dotterforetag, lamnade -373 323
Kassaflode fran investeringsverksamheten -373 373
Finansieringsverksamheten
Nyemission 346 613
Upptagna lan 50000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 396 613
Arets kassaflode 15 339
Likvida medel vid arets borjan -
Likvida medel vid arets slut 15339
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NOTFORTECKNING
Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

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 (UFRC) sadana de antagits av EU.
Vidare har koncernredovisning uppréttats i enlighet med svensk lag genom tillampning av Radet
for finansiell rapporterings rekommendation, RFR1, Kompletterande redovisningsregler for
koncerner.

Moderbolaget tilldmpar 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 tillampa IFRS i moderbolaget till foljd av arsredovisningslagen
(ARL) samt i vissa fall till féljd av skatteregler.

Nya och dndrade standarder och tolkningar som annu inte tratt ikraft

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

IFRS 15 Intdkter ar ny standard for intdktsredovisning. Standarden ska tilldimpas for
rakenskapsar som paborjas den 1 januari 2018. [FRS 15 bygger pa principen att intakter
redovisas nar kunden erhaller kontroll 6ver den sdlda varan eller tjansten, till skillnad fran den
nuvarande principen att intdkter redovisas nar risker och formaner 6vergatt till koparen.
Koncernens intdkter bestar i allt vasentligt av hyresintakter vilka inte kommer att omfattas av
denna standard. Intdkter som omfattas av denna standard ar tjinster som koncernen
tillhandahaller och som inte utgor en vasentlig del av de totala intakterna. Paverkan kommer
framst att besta 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 oférdandrad.

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

Andringen avser att upplysningar ska lamnas 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/férvarv av dotterforetag,
valutakurseffekter, effekter vid omvardering till verkligt varde samt 6vriga forandringar.
Dessa upplysningar kan lamnas genom en IB/UB-analys av skulderna. Om dessa
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upplysningar ldmnas i kombination med exempelvis forandringar i nettoskuld, ska
upplysning ldmnas om fordandringar i de skulder som ar hanforliga till
finansieringsverksamheteni enlighet med IAS 7 separat fran féorandringar i 6vriga tillgdngar
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.

Not 2 Varderingsgrunder tillimpade vid upprittandet av de finansiella rapporterna
Tillgangar och skulder ar redovisade till anskaffningsvarden forutom férvaltningsfastigheter
och derivatinstrument som ar varderade till verkligt varde.

Not 3 Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta dr 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

Attuppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att styrelsen och
foretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt gér 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 féorhallanden
synes vara rimliga.

Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan for att bedoma
redovisade varden pa tillgangar och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra
kallor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedomningar.
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 fastighetsviardering ett
osakerhetsintervall om +/- 5-10%. Information om detta samt de antaganden och
bedédmningar som har gjorts framgar av not 11.

Verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt viarde, vilket faststalls av
foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Vasentliga bedomningar har
darmed gjorts avseende bland annat kalkylranta och direktavkastningskrav, vilka ar
baserade pa varderarnas erfarenhetsmassiga bedomningar av marknadens
forrantningskrav pa jamforbara fastigheter.

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

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

Avgransning mellan rorelseforvarv och tillgangsforvirv

Nar ett bolag forvarvas utgor det antingen ett forvarv av rorelse eller ett forvarv av
tillgangar. Ett forvarv av tillgdngar foreligger om forvarvet avser fastigheter, med eller utan
hyreskontrakt, men inte innefattar organisation och de processer som kravs for att bedriva
forvaltningsverksamheten.

Ovriga férvirv ar rérelseforvirv. Foretagsledningen bedémer vid varje enskilt forvarv vilka
kriterier som dr uppfyllda. Under 2017 dr beddmningen att enbart tillgangsférvarv har
genomforts.

Presentation av resultatrakning

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

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

Moderbolagets funktionella valuta dr svenska kronor som aven utgor
presentationsvalutan for moderbolaget och for koncernen. Samtliga belopp, om inte annat
anges, ar avrundade till narmaste tusental. Tillgdngar och skulder ar redovisade till
historiska anskaffningsvarden, férutom vissa finansiella tillgangar, skulder och
forvaltningsfastigheter som i koncernbalansriakningen varderas till verkligt varde.
Finansiella tillgangar och skulder som varderas till verkligt varde bestar av
derivatinstrument och vardepapper, varderade till verkligt varde via
koncernresultatrakningen.

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

Konsolideringsprinciper for dotterforetag

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 fordelar. Vid
beddmningen om ett bestimmande inflytande foreligger, ska potentiella rostberattigande
aktier som utan drojsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas. Dotterforetag
konsolideras enligt forvirvsmetoden. Metoden innebar att forvarv av ett dotterforetag
betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt férvarvar dotterforetagets
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tillgangar och 6vertar dess skulder och eventualforpliktelser. Det koncernmassiga
anskaffningsvardet faststdlls genom en forvarvsanalys i anslutning till forvarvet. I analysen
faststalls dels anskaffningsvardet for andelarna, dels det verkliga vardet av forvarvade
identifierbara tillgangar samt 6vertagna skulder och eventualforpliktelser. Dotterforetags
finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran och med tilltradesdagen till det
datum da det bestimmande inflytandet upphor.

Klassificering av rorelse eller tillgangsforvarv

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

Ett forvarv av ett fastighetsbolag utan ovan namnda komponenter ar att betrakta som ett
tillgangsforvarv. Gruppens fastighetsinvestering ar klassificerad som ett tillgangsforvarv.
Darav redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig till fastighetsférvarven, utan eventuell
rabatt minskar istdllet Fastigheternas anskaffningsvarde. Detta innebar att
vardeforandringen paverkas av skatterabatten vid efterfoljande vardering.

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

Intiakter

Hyresintakter

Hyresintdkter 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 hogre hyra, periodiseras mellanskillnaden linjart
over kontraktsperioden. Intdkter fran hyresgarantier redovisas som hyresintakter under
den period som garantin avser.

Rorelsekostnader samt finansiella intikter och kostnader

Fastighetskostnader

I begreppet fastighetskostnader ingar bade direkta och indirekta kostnader for att forvalta
en fastighet. Direkta kostnader avser driftskostnader, underhallskostnader,
tomtrattsavgalder och fastighetsskatt. Indirekta kostnader avser kostnader for uthyrning,
hyresadministration och redovisning.

Finansiella intdkter och kostnader

Ranteintdkter och rantekostnader redovisas i aretsresultat genom tillampning av
effektivrantemetoden. Finansiella kostnader utgors av rdnta och andra kostnader i
samband med upplaning.

Finansieringskostnader som uppkommit i anslutning till att Ian upptagits redovisas netto
och periodiseras i enlighet med effektivrantemetoden. Utdelningsintakt redovisas nar
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ratten att erhadlla betalning faststallts. Lanekostnader som direkt ar hanforliga till inkop,
konstruktion eller produktion av stérre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras under
produktionstiden.

Realiserade och orealiserade vinster och forluster pa finansiella placeringar samt
derivatinstrument som anvands 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 erhdllas avseende aktuellt ar, med tillampning 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 balansrakningsmetoden for temporara skillnader mellan tillgangars och skulders
skattemadssiga och redovisningsmassiga viarden. De skattesatser och skattelagar som
tillampas for att berakna beloppet ar de som ar 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
forvarvstillfallet.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och
underskottsavdrag redovisas endasti den man det ar sannolikt att dessa kommer att
kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre
beddms sannolikt att de kan utnyttjas. Den aktuella skatten och den uppskjutna skatten
har berdknats efter den gallande skattesatsen 22 %. Avgifter och skatter (som inte ar
inkomstskatter) Avgifter behandlar redovisning av avgifter och skatter (som inte ar
inkomstskatter) som staten eller liknande organ har pafort foretaget. Den forpliktigande
hidndelsen som utléser skyldigheten att betala avgiften eller skatten ar den handelse som
medfor att en skuld ska redovisas. For Tre Kronors del innebar detta att fastighetsskatten
skuldfors i sin helhet da forpliktelsen uppstar. Da forpliktelsen uppstar arsvis per den 1
januari redovisar Tre Kronor hela arets skuld for fastighetsskatt vid rakenskapsarets
ingang. Dessutom redovisas en forutbetald kostnadavseende fastighetsskatten vilken
periodiseras linjart 6ver rakenskapsaret.

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 ingdr i niva 1, vilka ar direkt eller indirekt
observerbara for tillgangar och skulder.

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

Finansiella instrument som redovisas i balansrdakningen inkluderar pa tillgdngssidan
likvida medel, kundfordringar, interimsfordringar, och 6vriga fordringar. Bland skulder
aterfinns leverantorsskulder, laneskulder, 6vriga skulder och interimsskulder. Bolaget
tillampar inte sdkringsredovisning.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde motsvarande instrumentets
verkliga varde vid forvarvstidpunkten med tillagg for transaktionskostnader for alla
finansiella instrument forutom de som tillhor kategorin finansiell tillgdng som redovisas
till verkligt varde via resultatrakningen exklusive transaktionskostnader. Redovisning sker
darefter beroende av hur de har klassificerats enligt nedan.

Kategorin finansiella tillgangar bestar av en undergrupp: finansiella tillgangar varderade till
verkligt varde via resultatrakningen.

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

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrdakningen nar bolaget blir part
enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Kundfordringar tas upp i balansrdakningen nar
faktura har skickats. Skuld tas upp niar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet
foreligger att betala, dven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar
faktura mottagits. En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrakningen 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 tillgangen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas bort fran
balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar
kontrollen 6ver dem. Detsamma galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld
tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks.

Detsamma galler 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 viarderas i koncernredovisningen till verkligt virde med
vardeforandringar redovisade i resultatrakningen.

Sakringsredovisning forekommer inte.

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

Langfristiga fordringar och ovriga fordringar

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

Lanefordringar och kundfordringar redovisas till det belopp som férvantas inflyta efter
avdrag for osdkra fordringar som bedémts individuellt. Nedskrivning av kundfordran sker
nar det finns risk for att hela eller delar av fordran ej erhalls.

En kundfordrans foérvantade 16ptid ar kort, varfor vardet redovisats till nominellt belopp
utan diskontering. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas i rorelsens kostnader.

Skulder

Skulder avser lan och rorelseskulder. Lanen tas upp till anskaffningsvarde. I samband med
upptagande av nya, eller omférhandling av existerande kreditfaciliteter kan kostnader
sasom arvoden och upplaggningsavgifter uppsta vilka i forekommande fall har
periodiserats 6ver lanets 16ptid. Rorelseskulder redovisas nar motparten har levererat
tjanst eller vara, aven om fakturan ej erhallits. Leverantorsskulder har kort forvantad 16ptid
och varderas utan diskontering till nominellt belopp.

Materiella anlaggningstillgangar

Agda tillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar utéver forvaltningsfastigheter ar fysiska tillgdngar som
anvands i koncernensverksamhet och har en férviantad nyttjandeperiod 6verstigande tre
ar. Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaffningsvarde efter
avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. I
anskaffningsvardet ingar inkopspriset samt kostnader direkt hanforbara till tillgangen for
att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen.
Materiella anldggningstillgangar tas bort fran balansrakningen nar den avyttras eller om
den inte kan forvantas tillféra ndgra ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom att
den nyttjas eller att den sdljs. Vinst och forlust berdknas som skillnaden mellan
forsaljningspriset och tillgangens redovisade varde. Vinst eller forlust redovisas i rapport
over totalresultat den redovisningsperiod da tillgdngen avyttrats, sdsom 0vrig kostnad
eller 6vrig intdkt.

Forvaltningsfastigheter

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

Tre Kronors samtliga fastigheter viarderas enligt varderingshierarki 3. Detta innebar att
varje fastighet i bestandet varderas minst en gang under en rullande tolvmanaders period.
Varderingsmodellen som anvands ar avkastningsbaserad enligt kassaflodesmodell.
Vardering kommer i stor utstrackning att ske internt med viss avstimning externt.

Fran utfalleti kassaflodesmodellen bedoms det verkliga vardet pa fastigheten fore avdrag
for forsaljningsomkostnader. Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar
redovisas i resultatrakningen. Hyresintakter och intdkter fran fastighetsforsaljningar
redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet intdktsredovisning.
Tillkommande utgifter som ar vardehojande aktiveras. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period deuppkommer.
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Reparationer och underhallsatgarder kostnadsfors i samband med att utgiften
uppkommer. I stérre projekt aktiveras rantekostnaden under produktionstiden.

Leasingavtal

Leasingavtal klassificeras antingen som finansiella eller operationella. Leasingavtal dar i
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 bolagsstamma godkant
utdelningen. Anteciperad utdelning redovisas som finansiell intdkt hosmottagaren.

Resultat per aktie

Resultat per aktie fore utspadning beraknas utifran arets resultat hanforligt till
moderbolagets dgare och det vagda genomsnittliga antalet utestdende aktier. Resultat per
aktie efter utspadning berdaknas utifran drets resultat hanforligt till moderbolagets dgare
och det vigda genomsnittliga antalet utestaende aktier efter utspadning.
Utspadningseffekter uppkommer pa grund av aktieoptioner som kan regleras med aktier.

Ersattningar till anstillda

Ersattningar till anstallda utgoérs av 16n, pensioner och andra ersattningar. Pensioner
Klassificeras som avgiftsbestamda eller formansbestamda. Tre Kronors pensioner ar att
betrakta som avgiftsbestamda. En avgiftsbestamd pensionsplan innebér att Tre Kronor
betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Forpliktelser avseende avgifter till
avgiftsbestaimda pensionsplaner redovisas som en kostnad i resultatrdkningen nar de
uppstar. Ersattningar till anstédllda sasom loner och sociala kostnader, semester och
betald sjukfranvaro redovisas i takt med att de anstillda utfor tjanster.

Avsittningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen har en befintlig legal eller
informell forpliktelse som en foljd av en intrdffad hdandelse, och det ar troligt att ett
utfléde av ekonomiska resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt att
en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Da effekten av nar i tiden betalning sker
ar vasentlig, berdknas avsattningar genom diskontering av det forvintade 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 handelser och vars forekomst bekriftas endast av en eller flera osdkra framtida
handelser eller nar 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.
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Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgensforbindelser till
forman for dotterforetag. En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt
atagande som harror fran intraffade handelser och vars forekomst bekraftas endast av en
eller flera osdkra framtida handelser eller nar det finns

ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av att det inte ar
troligt att ett utflode av resurser kommer att krava.

Redovisning av segment

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan
generera intdkter och adra sig kostnader och for vilka det finns fristdende finansiell
information tillgdnglig. 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
mojliggor 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 forvarvar nya fastigheter ar
kvaliteten pa fastigheten, ingangsvardet per kvadratmeter och mojligheten att genom
aktiv forvaltning 6ka kassaflodet. Ur uppfoljningssynpunkt ar det inte av intresse inom
vilken region fastigheten ar beldgen, utan det viasentliga ar att den faller inom ramen for
affarsidén.

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 géllande fér noterade foretag
tillampas. RFR 2 innebar att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen
ska tillampa samtliga IFRS som antagits av EU ("godkdnda IFRS”) och uttalanden sa langt
detta dr 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

[ egenskap av moderbolag tillhandahaller Tre Kronori 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 koncernforetag

Andelari dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden. Som
intdkt redovisas koncernbidrag samt erhdllna utdelningar. Vardet pa andelarnai
dotterforetag provas kontinuerligt. Om det bokférda vardet pa andelarna 6verstiger det
koncernmassiga gors en nedskrivning som belastar resultatet.
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Nedskrivningar

Tillgdngar som l6pande skrivs av ska nedskrivningstestas narhelst hdandelser eller
forandringar i forhallanden indikerar att det redovisade vardet kanske inte ar
atervinningsbart. En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens redovisade
virde overstiger dess atervinningsvirde. Atervinningsvardet ar det hogre av tillgdngens
verkliga varde minskat med forsdljningskostnader och dess nyttjandevarde.

Koncernbidrag, utdelning och aktieagartillskott for 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 stamman godkant utdelning. Anteciperad utdelning redovisas som finansiell
intdkt 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 Koncernen Moderbolaget
2017-03-27 2017-03-27
2017-12-31 2017-12-31

[ nettoomsattningen ingar intakter fran:

Salda tjanster - 3273
Hyresintdkter, forvaltningsfastigheter 15436 -
Summa 15436 3273
Not 7 Vardefordndring Forvaltningsfastigheter Koncernen Moderbolaget

2017-03-27 2017-03-27
2017-12-31 2017-12-31
Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt varde.

Ingaende verkligt viarde -

Investeringar i fastigheter 822579 -
Orealiserade vardeforandringar 82721 -
Utgaende verkligt viarde 905 300 -

Den orealiserade vardeférandringen bestar av uppskjuten skatt fran
fastighetsforvarvet om 73 292 Tkr och tillkommande vardeférandring 9 429 Tkr.

Not 8 Finansiella kostnader Koncernen Moderbolaget
2017-03-27 2017-03-27
2017-12-31 2017-12-31

Orealiserad vardeforandring pa kortfristiga

derivatinstrument 1471 174
Finansiella kostnader 1088 -
Ovriga rantekostnader och liknande resultatposter 2697 575
Summa 5256 749

varav avser koncernforetag: - -
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Not 9 Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt
Arets skatt

Skatt beraknad enligt giallande skattesats (22%)
Uppskjuten skatt

Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader
Summa

Not 10 Finansieringskostnader

Finansieringskostnader
Arets vardeforandringar, netto
Utgaende restvirde enligt plan

Koncernen
2017-03-27
2017-12-31

167
-15 595
-15428

167
-15870
275
-15428

Koncernen
2017-12-31
6133

-174

5959

Moderbolaget
2017-03-27
2017-12-31

120

120

120

120

Moderbolaget
2017-12-31
3180

-137

3043

Som finansiella kostnader redovisas, utéver l6pande driftkostnader dven kostnader for att fa
finansieringen pa plats. Dessa kostnader redovisas i samband med att lanen tas upp.
Upplaggningskostnad for lanen periodiseras under lanets 16ptid.

Not 11 Forvaltningsfastigheter

Ingdaende ackumulerade anskaffningsvirden

Arets forvarv
Arets orealiserade viardeforandring
Utgaende balans

Koncernen
2017-12-31
0

822579
82721

905 300

Moderbolaget
2017-12-31

0

0

0

Forvaltningsfastigheterna bestar av 72 handelsfastigheter som hyrs ut till externa
hyresgaster. Hyreskontrakt avseende butiker och kontor upprattas initialt pa en hyrestid
som normalt omfattar 3-7 ar. Fore avtalstidens utgang sker omférhandling med
hyresgasten med avseende pa hyresniva och 6vriga villkor i avtalet, om avtalet inte ar
uppsagt till upphorande. Samtliga forvaltningsfastigheter har genererat hyresintikter

under 2017.

Verkligt varde av forvaltningsfastigheter har bedomts av externa, oberoende

fastighetsvarderare, med relevanta, professionella kvalifikationer och med erfarenhet av

omradet samt kategorierna av fastigheter som varderats.

Verkliga varden har faststdllts med en kassaflodesmetod. Metoden baseras pa nuvardet av
prognostiserade kassafloden jamte restvarden under kalkylperioden. En kalkylranta som
motsvarar ett nominellt avkastningskrav pa totalt kapital diskonterar respektive kassaflode

samt hypotetiskt forsaljningspris efter kalkylperiodens slut till ett nuvarde.
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Antaganden har gjorts for marknadshyra, drift- och underhdllskostnader,
direktavkastningskrav, kalkylrédnta, 1angsiktig vakans och inflation.

Kénslighetsanalys, +/- 1 %
Avkastningskrav
Hyresvarde
Fastighetskostnader

+181 184/-129 371
+/-13192

Totalt

+198 518/-146 705

Antal hyreskontrakt uppgar till 261 hyreskontrakt med en genomsnittlig dterstdende 16ptid
om 2,1 ar. Exklusive hyresavtal for bostadslagenheter, garage och parkeringsplatser uppgar

aterstaende loptid till 3,0 ar.

Kontraktsforfall
exkl bostdder och garage/parkering
50
40
30
20
10
0
<lar 1-2 ar 2-3ar 3-4 ar >4 ar
Andel av
Hyresgast total hyra
Systembolaget 39,3 %
Ica 15,3 %
Coop 4,0 %
Arbetsformedlingen 35%
Dagab Inkop & Logistik 31%
Vanersborgs Kommun 2,7%
RV Bernhardsson 2,1%
Forsdkringskassan 1,9%
Tullverket 1,6 %
Karlshamns kommun 1,3 %
Summa 10 stérsta hyresgasterna 74,9 %
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Not 12 Eget kapital

Aktiekapitalet bestar av 3 555 000 stycken aktier med kvotvarde 1 krona.

Bolagets bildande
Nyemission

Minskning av aktiekapital
Kapitalanskaffningskostnader
Periodens resultat

Summa eget kapital

Eget kapital /aktie (SEK)

Till arsstimmans forfogande star féljande vinstmedel
Balanserat resultat

Arets resultat

Totalt

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt nedan
Aktieutdelning 8 kronor/aktie

[ ny rakning 6verfors

Totalt

Not 13 Uppskjuten skatt i totalresultatet

Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader pa
fastigheter

Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag
Ovrig uppskjuten skatt

Summa

Not 14 Upplaning

Den del av langfristiga skulder som forfaller till
betalning senare dn fem ar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut

Summa

Den del av langfristiga skulder som forfaller till
betalning inom fem ar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut

Summa

500
355500
-500

-8 888
50 226
396 838

111,63

Koncernen
2017-03-27
2017-12-31

-18 946
4071
274

-15 596

Koncernen
2017-03-27
2017-12-31

50000
50 000

444 250
444 250

Moderbolaget
2017-12-31

343 058
426
343 484

28 440
315044
343 484

Moderbolaget
2017-03-27
2017-12-31

Moderbolaget
2017-03-27
2017-12-31

50000
50000
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Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda
intikter

Upplupna intakter

Upplupna rantekostnader
Upplupna personalkostnader
Ovriga poster

Summa

Not 16 Loner, andra ersittningar och sociala
Kkostnader

Medelantalet anstallda
Mén
Totalt

Koncernen
2017-03-27
2017-12-31

13199
1156
38
2158
16 551

Koncernen
2017-03-27
2017-12-31

Loner, ersattningar, sociala avgifter och pensionskostnader

Samtliga ersattningar till styrelse och Vd har utgatt enbart fran
moderbolaget. Bolagets styrelse bestar av 3 ordinarie ledamoter utan

suppleanter.

Loner och ersattningar till styrelsen och verkstéllande
direktoren

Sociala avgifter enligt lag och avtal
Totalt

130
51
181

[ koncernresultatrdkningen ingar personalkostnaderna i 6vriga

externa kostnader.

Styrelseledamoter och ledande befattningshavare
Antal styrelseledamaoter pa balansdagen

Man

Totalt

Antal verkstillande direktorer och andra ledande befattningshavare

Man
Totalt

1
1

Moderbolaget
2017-03-27
2017-12-31

38
201
239

Moderbolaget
2017-03-27
2017-12-31

130
51
181

Till styrelsen ordférande och ledamoter utgar arvode enligt arsstimmans beslut. Vid extra
bolagsstimma den 6 oktober 2017 beslutades att styrelsearvode ska utga med 100 000 kr till
styrelsens ordférande och 25 000 kr vardera till 6vriga ledamoterna. Till styrelseledamoten
Jyrki Konsala utgar inget styrelsearvode. Avgangsvederlag utgar inte. Inga arvoden, formaner

eller pensioner har betalats ut 2017 avseende styrelsen.
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Verkstillande direktor

Grundlonen ska vara marknadsmassig och konkurrenskraftig och beakta den enskildes
ansvarsomraden och erfarenhet. For anstdllningsavtalet 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. Féljande
befattningar ingar i koncernledningen: VD, CFO, fastighetschef och teknisk chef. Ersattning och
formaner till andra ledande befattningshavare beslutas, efter principer faststédllda av stimman,
av bolagets styrelse. For andra ledande befattningshavare galler marknadsmaéssiga och
konkurrenskraftiga loner.

Riktlinjer for ersittning till ledande befattningshavare

Styrelsen forslag till ordinarie bolagsstdmma ar att fo6ljande riktlinjer for ersattning till
verkstdllande direktor ska galla intill slutet av ndsta arsstimma. Grundlénen ska vara
marknadsmassig och konkurrenskraftig och beakta den enskildes ansvarsomraden och
erfarenhet. For anstdllningsavtalet 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 17 Ovriga rinteintikter och liknande

resultatposter Koncernen  Moderbolaget
2017-03-27 2017-03-27

2017-12-31 2017-12-31

Rénteintdkter koncernforetag - 2903
Summa - 2903
Not 18 Bokslutsdispositioner Moderbolaget
2017-03-27-

2017-12-31

Avsattning periodiseringsfond 182
Summa 182
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Not 19 Andelar i koncernforetag

Bolag
3Kr Property Holding AB

Indirekt agda

3 KR AlvalAB

3 KR Alva 7 AB (ager 1 % i KB nedan)
Platskruven AB

Takbalken AB

Broracket AB

Manviolen Fastighets AB

3KR Alva 8 AB

Fastighetsbolaget Hammartorget KB
Gavle 10 KB

Buntmakaren i Motala KB

Malorten i Vanersborg KB

Tarnan 25 KB

Inkoép av andelar
Lamnade aktiedgartillskott
Utgaende redovisat virde

Not 20 Fordringar hos intresseforetag och
gemensamt styrda foretag

Fordringar koncernforetag
Summa

Not 21 Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 2017
Summa

Not 22 Transaktioner med nirstaende

Org nr
559116-6474

556715-8414
559105-8440
559015-3630
556289-4005
559000-0765
556833-0459
559039-8177
969675-4614
969675-1479
969675-3442
969675-1842
969675-1529

Kapital-
Sate andel
Stockholm 100 %
Stockholm 100 %
Stockholm 100 %
Stockholm 100 %
Stockholm 100 %
Stockholm 100 %
Stockholm 100 %
Stockholm 100 %
Karlstad 99 %
Gavle 99 %
Motala 99 %
Vanersborg 99 %
Visby 99 %

Moderbolaget

2017-12-31

50

16 300

16 350

Moderbolaget

2017-12-31

359926

359926

Moderbolaget

2017-12-31

182

182

Moderforetag ar 3Kr Property Investment AB, 559106-4760, Stockholm. Under aret har
inga transaktioner med narstaende dgt rum som inte motsvarat marknadsmassiga villkor.

Inkép och forsaljning mellan koncernforetag

Nedan anges andelen av arets inkop och forsadljning avseende koncernforetag.
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Moderbolaget

2017-12-31
Nettoomsattning 3206
varav forsadljning till koncernforetag 3206
Réanteintakter 2903
varav ranteintdkter fran koncernforetag 2903

Lanen till intresseforetaget har affairsmassiga villkor. Ranteintdkten avseende lanen
uppgick till 2 903 Tkr. Lanen forfaller 2022-10-13 och l6per med 5 % ranta.

Not 23 Stidllda sakerheter Koncern Moderbolaget
2017-12-31 2017-12-31

For egna avsittningar och skulder

Fastighetsinteckningar 514 535 -

Pantsatta aktier 226 870 16 350

Summa stillda sikerheter 741 405 16 350

Fastighetsinteckningar och pantsatta aktier ar lamnat som sidkerhet for
banklan till Danske Bank och Catella Bank.

Not 24 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Det har efter rakenskapsarets utgang till dags dato inte forekommit nagra viasentliga
handelser.

Not 25 Uppgift om moderforetag

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

Not 26 Riantebdrande skulder Koncern Moderbolaget
2017-12-31 2017-12-31

Langfristiga rantebdrande skulder
Banklan med siakerhet skulder till kreditinstitut 494 250 50000

Kortfristiga rantebarande skulder
Banklan med siakerhet - -

Totala rantebidrande skulder netto 494 250 50000

Bolaget har via rantetakavtal med Danske Bank rantesdkrat 450 miljoner kronor som léper for
perioden 2018-01-01—2022-09-30 med l6senpris om 1,0000%
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Not 27 Eventualforpliktelser Koncern  Moderbolaget

2017-12-31 2017-12-31
Borgensadtaganden - 486 000
Summa - 486 000

Not 28 Kovenanter

For finansieringen fran Danske Bank ar foljande kovenanter 6verenskomna;
Externa lan/Marknadsvarde forvaltningsfastigheter <59%
Eget kapital /totala tillgangar >25%
Rorelseresultat fore av- och nedskrivningar/Finansnetto >2,0
Minimum 20 miljoner kronor i tillganglig likviditet

Pa finansieringen fran Catella Bank SA ar féljande kovenanter 6verenskomna;
Externa lan/Marknadsvarde forvaltningsfastigheter <75 %
Rorelseresultat fore av- och nedskrivningar/Finansnetto >2,25

Rorelseresultat fore av- och nedskrivningar/Total skuld >8,0 %

Utover dessa har bolaget ocksa informationsataganden gentemot langivarna.
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INTYGANDEN OCH UNDERSKRIFTER

Resultat- och balansriakningarna kommer att forelaggas arsstimman 2018-04-03 for

faststallelse.

Stockholm 2018-03-

Bernt-Olof Gustavsson
Ordforande

Mats Larsson

Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har lamnats 2018-03-

Mazars SET Revisionsbyra

David Johansson

Auktoriserad Revisor

Jyrki Konsala

Styrelseledamot

Michael Johansson
vd
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REVISIONSBERATTELSE

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

Rapport om drsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Tre Kronor Property Investment AB (publ.) f6r ar 2017-03-27-
2017-12-31. Bolagets arsredovisning och koncernarsredovisning ingér pa sidorna 7-35 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for dret enligt drsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstdmman faststiller resultatrakningen 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 ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i ovrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ér styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att de ger en
rittvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad giéller koncernredovisningen, enligt IFRS, sdsom de antagits av EU. Styrelsen och
verkstillande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer dr nédvéndig for att uppritta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren f6r bedémningen av bolagets
och koncernens formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nér sé ér tillimpligt, om forhéllanden som kan paverka formégan att fortsatta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida drsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller ndgra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att lamna en revisionsberittelse som innehaller véra uttalanden.
Rimlig sékerhet dr en hog grad av sékerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen.
Dessutom:

e  identifierar och beddmer vi riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r
tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter dr hogre dn for en viasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse for var revision for att utforma granskningsatgérder
som ér lampliga med hénsyn till omstdndigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e  utvirderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens och verkstéillande direktdrens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e  drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och verkstéllande direktéren anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
ndgon visentlig osékerhetsfaktor som avser sédana hindelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens formaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig osékerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberittelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen om den vésentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vira slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.

e  utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, déribland
upplysningarna, och om érsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett sitt som ger en rittvisande
bild.

Sid 36 (39)



e  inhdmtar vi tillrickliga och dndamaélsenliga revisionsbevis avseende den finansiella informationen for enheterna eller affarsaktiviteterna
inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande av
koncernrevisionen. Vi dr ensamt ansvarig for véra uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierar
under revisionen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande direktdrens
forvaltning for Tre Kronor Property Investment AB for &r 2017 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rdkenskapséret.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rdkenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér
oberoende i forhllande 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 tillrickliga och andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar
detta bland annat en bedomning av om utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets och koncernens verksambhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt. Den verkstéllande

direktoren ska skoéta den 16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de dtgérder som &r nédvéindiga
for att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar
Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstillande direktoren i nagot vésentligt avseende:

o  fOretagit nagon tgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot bolaget, eller
e  panagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka atgirder eller forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte 4r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig frimst pa
revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella bedomning med utgangspunkt
i risk och visentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pé sddana atgarder, omraden och forhallanden som ar vésentliga for
verksamheten och dir avsteg och dvertradelser skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna dtgérder och andra forhallanden som é&r relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett
urval av underlagen for detta for att kunna bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Goéteborg, 2018-03-
Mazars SET Revisionsbyra

David Johansson

Auktoriserad revisor
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STYRELSE OCH LEDNING

Styrelse

L v

Bernt-Olof Gustavsson Mats Larsson Jyrki Konsala

Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Ledning

Michael Johansson liro Nurkkala Marcus Kruus
Verkstallande direktor CFO Fastighetschef

Anna D Johansson Mika Saukkila
Ekonomichef Teknisk Chef
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FINANSIELL KALENDER

Ar2018

Arsstimma

Foreslagen dag for utdelning
Halvarsrapport

Foreslagen dag for utdelning
Foreslagen dag for utdelning

Ar2019

Foreslagen dag for utdelning
Bokslutskommuniké
Arsredovisning

Arsstimma

2018-04-03
2018-04-09
2018-07-10
2018-07-13
2018-10-15

2019-01-14
2019-02-28
2019-03-12
2019-04-23
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