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Viktig Information
Allmant

LSTH Svenska Handelsfastigheter AB (ett publikt aktiebolag, med organisationsnummer 559009-2325, med sate i
Stockholm) ("Svenska Handelsfastigheter"), har lamnat ett offentligt erbjudande avseende samtliga aktier i Tre
Kronor Property Investment AB, med organisationsnummer 559106-4760, ("Tre Kronor" eller "Bolaget"), i enlighet
med de villkor som anges i denna erbjudandehandling ("Erbjudandet").

Erbjudandet, liksom de eventuella avtal som ingas mellan Svenska Handelsfastigheter och aktiedgarna i Tre Kronor
med anledning av Erbjudandet, ska regleras av och tolkas i enlighet med svensk materiell ratt. Tvist rorande
Erbjudandet eller sddana avtal, eller som uppkommer med anledning dérav, ska avgéras exklusivt av svensk domstol,
varvid Stockholms tingsratt ska utgora forsta instans.

Takeover-regler for vissa handelsplattformar antagna av Kollegiet fér svensk bolagsstyrning ("Takeover-reglerna")
och Aktiemarknadsnamndens avgéranden om tolkning och tillimpning av Takeover-reglerna, inklusive, i
forekommande fall, Aktiemarknadsnamndens tolkning och tillimpning av de tidigare gallande Naringslivets
Borskommittés Regler om offentliga erbjudanden om aktieforvary, ar tillampliga pa Erbjudandet.

Denna erbjudandehandling har inte granskats eller godkants av Finansinspektionen enligt reglerna i 2 kap. 3 § lagen
(2006:451) om offentliga uppkdpserbjudanden pa aktiemarknaden eller 2 a kap. 9 § lagen (1991:980) om handel med
finansiella instrument, da dessa bestammelser inte ar tillampliga pa Erbjudandet.

Informationen i denna erbjudandehandling avses vara korrekt, om an inte fullstindig, endast per dagen for
erbjudandehandlingen. Det lamnas ingen forsdakran om att informationen har varit eller kommer att vara korrekt vid
nagon annan tidpunkt. Forutom vad som krédvs enligt Takeover-reglerna eller tillamplig lagstiftning, fransager sig
Svenska Handelsfastigheter uttryckligen all skyldighet att offentliggdra uppdateringar eller revideringar avseende
erbjudandehandlingen. Informationen i erbjudandehandlingen Idmnas endast med anledning av Erbjudandet och far
inte anvandas i nagot annat syfte.

Informationen om Tre Kronor pa sidorna 9-19 i erbjudandehandlingen ar baserad pa information som har
offentliggjorts av Tre Kronor och har inte granskats av Tre Kronors styrelse. Svenska Handelsfastigheter garanterar
inte attinformationen om Tre Kronor ar korrekt och fullstandig och, utéver vad som kan folja av tillamplig lag. Forutom
vad som uttryckligen anges har ingen information i erbjudandehandlingen granskats eller reviderats av Tre Kronors
revisor.

ABG Sundal Collier AB ("ABG Sundal Collier") och Nordea Bank Abp, filial i Sverige ("Nordea") ar finansiella radgivare
till Svenska Handelsfastigheter, och inte till nagon annan, i samband med Erbjudandet. Informationen som lamnats i
erbjudandehandlingen ar baserad pa information som hdamtats fran offentliga kéllor och ABG Sundal Collier och
Nordea har inte atagit sig nagon skyldighet att verifiera information hari. ABG Sundal Collier och Nordea fransager sig
allt ansvar med anledning av sadan information.

Siffrorna som presenteras i erbjudandehandlingen har i vissa fall avrundats. Detta innebar att vissa tabeller kanske
inte summerar korrekt. All information i erbjudandehandlingen avseende aktieinnehav i Tre Kronor dr, om inte annat
anges, baserat pa 10 278 952 utestaende aktier i Tre Kronor.

Framtidsinriktad information

Information i erbjudandehandlingen som rér framtida forhallanden eller omstandigheter, inklusive information om
framtida resultat, tillvaxt och andra utvecklingsprognoser samt andra fordelar med Erbjudandet, utgor
framtidsinriktad information. Sadan information kan generellt, men inte alltid, kdnnetecknas av att den innehaller
orden "beddms", "avses", "forvantas", "tros", eller liknande uttryck. Framtidsinriktad information &r, till sin natur,
foremal for risker och osakerhetsmoment eftersom den avser férhallanden och dr beroende av omstdndigheter som
intraffar i framtiden. Pa grund av flera faktorer, vilka i stor utstrackning ligger utom Svenska Handelsfastigheters och
Tre Kronors kontroll, kan det inte garanteras att framtida forhallanden inte vasentligen avviker fran vad som uttryckts

eller antytts i den framtidsinriktade informationen.

All framtidsinriktad information lamnas per dagen for offentliggérande. Férutom vad som kravs enligt Takeover-
reglerna eller tillamplig lagstiftning, fransdger sig Svenska Handelsfastigheter uttryckligen all skyldighet att
offentliggdra uppdateringar eller revideringar avseende framtidsinriktad information i erbjudandehandlingen pa
grund av dndrade férvantningar avseende den framtidsinriktade informationen eller andrade handelser, férhallanden



eller omstandigheter varpa nagon framtidsinriktad information &r baserad. Ldsaren uppmanas dock att ta del av
eventuella ytterligare uttalanden som Svenska Handelsfastigheter eller Tre Kronor har gjort eller kan komma att géra.

Erbjudanderestriktioner

Erbjudandehandlingen utgor inte ett erbjudande, vare sig direkt eller indirekt, i Australien, Hongkong, Japan, Kanada,
Nya Zeeland, Storbritannien, Sydafrika, eller USA, eller i ndgon annan jurisdiktion dar ett sddant erbjudande enligt
lagar och férordningar i sadan relevant jurisdiktion skulle vara férbjudet enligt tillamplig lag (de "Begrdnsade
Jurisdiktionerna"). Aktiedgare som inte ar bosatta i Sverige och som 6nskar acceptera Erbjudandet maste genomféra
narmare undersokningar avseende tillamplig lagstiftning och mojliga skattekonsekvenser. Aktiedgare hanvisas till de
erbjudanderestriktioner som framgar av avsnittet "Erbjudanderestriktioner" pa sidorna 23-24 i denna
erbjudandehandling.
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ERBJUDANDET | SAMMANDRAG

Vederlag: 151 kronor kontant for varje Tre Kronor-aktie
Acceptperiod: 19 april 2021 — 10 maj 2021
Berdknad likviddag: 14 maj 2021

1) Om Tre Kronor fére redovisning av likvid i Erbjudandet limnar utdelning eller genomfér annan vardedverféring till
aktiedgarna kommer vederlaget i Erbjudandet att justeras i motsvarande man.



Erbjudande till aktiedgarna i Tre Kronor

INLEDNING

Den 13 april 2021 offentliggjorde LSTH Svenska Handelsfastigheter AB ("Svenska Handelsfastigheter") ett
offentligt uppkopserbjudande till aktiedgarna i Tre Kronor Property Investment AB ("Tre Kronor" eller
"Bolaget") att 6verlata samtliga sina aktier i Tre Kronor till Svenska Handelsfastigheter ("Erbjudandet").
Aktierna i Tre Kronor ar noterade pa Nasdaq First North Growth Market.

VEDERLAG
Aktiedgarna i Tre Kronor erbjuds 151 kronor kontant for varje aktie i Tre Kronor.

Om Tre Kronor fore redovisning av likvid i Erbjudandet lamnar utdelning eller genomfér annan
vardeoverforing till aktiedgarna kommer vederlaget i Erbjudandet att justeras i motsvarande man.

Courtage utgar inte i samband med redovisning av likvid for de av Svenska Handelsfastigheter forvarvade
aktierna i Erbjudandet.

BUDPREMIE

Priset enligt Erbjudandet representerar en premie om?:
« 12,0 procent i forhallande till stangningskursen om 134,8 kronor den 12 april 2021 (vilket var den
sista handelsdagen fore offentliggérandet av Erbjudandet);

« 12,7 procent i férhallande till den volymvagda genomsnittliga betalkursen om 133,9 kronor under
de senaste tio handelsdagarna fore offentliggérandet av Erbjudandet; och

« 14,4 procent i forhallande till den volymvagda genomsnittliga betalkursen om 132,1 kronor under
de senaste 30 handelsdagarna foére offentliggérandet av Erbjudandet.

ERBJUDANDETS TOTALA VARDE

Det totala vardet av Erbjudandet, baserat pa samtliga 10 278 952 utestaende aktier i Tre Kronor, uppgar
till cirka 1 552 miljoner kronor.

Erbjudandepriset Overstiger Tre Kronors rapporterade eget kapital per aktie om 127,9 kronor per den 31
december 2020 med cirka 18 procent och Tre Kronors rapporterade EPRA NAYV (langsiktigt substansvarde)
per aktie om 141,4 kronor per aktie per den 31 december 2020 med cirka 7 procent.

FINANSIERING AV ERBJUDANDET

Svenska Handelsfastigheter har tillgdngliga medel for att finansiera Erbjudandet genom Svenska
Handelsfastigheters egna kontanta medel och extern lanefinansiering. Villkor relaterade till extern
lanefinansiering dr inom Svenska Handelsfastigheters kontroll. Erbjudandet &r inte villkorat av
finansiering.

ACCEPTNIVA | ERBJUDANDET

Erbjudandets fullféljande ar bland annat villkorat av att Erbjudandet accepteras i sddan utstrackning att
Svenska Handelsfastigheter blir dgare till aktier motsvarande mer an 90 procent av det totala antalet
utestdende aktier i Tre Kronor. Svenska Handelsfastigheter forbehaller sig ratten att franfalla detta villkor
och att fullfélja Erbjudandet vid en ldgre acceptansniva. For ytterligare information, se avsnittet "Villkor
och anvisningar — Villkor for Erbjudandets fullféljande".

2) Kslla for Tre Kronors aktiekurser: Nasdaq First North Growth Market.



SVENSKA HANDELSFASTIGHETERS AKTIEAGANDE | TRE KRONOR

Varken Svenska Handelsfastigheter eller nagon av dess narstdende parter innehar nagra aktier i Tre
Kronor eller nagra finansiella instrument som ger en finansiell exponering mot aktierna i Tre Kronor.
Ingendera av parterna har heller under de senaste sex manaderna fore Erbjudandets offentliggérande
forvarvat eller atagit sig att foérvarva nagra aktier i Tre Kronor eller finansiella instrument som ger en
finansiell exponering mot aktierna i Tre Kronor.

Svenska Handelsfastigheter kan komma att forvarva, eller inga avtal om att férvarva, aktier i Tre Kronor
pa annat satt dn genom Erbjudandet. Alla eventuella forvarv eller avtal om férvarv kommer att ske i
enlighet med svensk ratt och Takeover-reglerna for vissa handelsplattformar antagna av Kollegiet for
svensk bolagsstyrning ("Takeover-reglerna"), samt kommer att offentliggoras enligt tillampliga regler.

UTTALANDE FRAN TRE KRONORS STYRELSE

Tre Kronors styrelse forvantas, i enlighet med Takeover-reglerna, att offentliggéra ett uttalande om sin
uppfattning om Erbjudandet senast tva veckor innan acceptfristens utgang.

ATAGANDEN FRAN AKTIEAGARE | TRE KRONOR

Svenska Handelsfastigheter har inhdmtat ett dtagande (sa kallad "irrevocable") att acceptera Erbjudandet
fran Citifa AB (som &gs av Olof Andersson, Jan Barchan och Mats Cederholm), som 3tagit sig att lamna in
sammanlagt 982 644 aktier, vilket motsvarar cirka 9,6 procent av aktierna och résterna i Tre Kronor.
Atagandet ar villkorat av att konkurrerande bud inte limnas med ett vederlag som Gverstiger vederlaget
i Erbjudandet med en viss angiven niva.

Lansforsakringar Fondforvaltning, som kontrollerar cirka 7,9 procent, Danske Invest, som kontrollerar
cirka 1,8 procent och Carnegie Fonder som kontrollerar cirka 1,2 procent av aktierna och rosterna i Tre
Kronor, har uttryckt sin avsikt att acceptera Erbjudandet, men har inte genom avtal eller pd annat satt
forbundit sig att acceptera Erbjudandet.

Svenska Handelsfastigheter har sidledes sammanlagt erhallit stod fér Erbjudandet fran de tre storsta
aktiedgarna, som tillsammans med Carnegie Fonder representerar cirka 20,5 procent av aktierna och
résterna i Tre Kronor.

GODKANNANDEN FRAN MYNDIGHETER

Erbjudandets fullféljande ar bland annat villkorat av att alla erforderliga tillstand, godkdannanden, beslut
och andra atgarder fran myndigheter eller liknande erhalls, i varje fall pa villkor som enligt Svenska
Handelsfastigheter ar godtagbara. Enligt Svenska Handelsfastigheters bedomning kraver transaktionen
inget godkdnnande fran konkurrensmyndigheter.

GRANSKNING AV INFORMATION | SAMBAND MED ERBJUDANDET

Svenska Handelsfastigheter har utdver att granska offentligt tillganglig information daven muntligen
genomfort en begransad due diligence-undersokning, av bekraftande karaktar.

TILLAMPLIG LAG OCH TVISTER

Erbjudandet, liksom de eventuella avtal som ingas mellan Svenska Handelsfastigheter och aktiedgarna i
Tre Kronor till foljd av Erbjudandet, ska regleras av och tolkas i enlighet med svensk materiell ratt. Tvist
avseende Erbjudandet, eller som uppkommer med anledning darav, ska avgoéras exklusivt av svensk
domstol varvid Stockholms tingsratt ska utgora forsta instans.

Takeover-reglerna och Aktiemarknadsnamndens uttalanden och avgéranden om tolkning och tillampning
av dessa regler, inklusive, i forekommande fall, Aktiemarknadsnamndens tolkning och tillampning av de
tidigare géllande Naringslivets Borskommittés Regler om offentliga erbjudanden om aktieférvarv, ar
tillampliga pa Erbjudandet.



Bakgrund och motiv fér Erbjudandet

Tre Kronor &r ett fastighetsbolag som fokuserar pa vilbeldgna fastigheter med hog andel livsmedel och
samhallsservice i Norden. Tre Kronor forvaltar fastigheter och utvecklar platser for att starka hyresgasters
affar. Bolagets aktie handlas pa Nasdaq First North Growth Market sedan den 10 november 2017.

Tre Kronors attraktiva portfolj av handelsfastigheter bedéms komplettera och bredda Svenska
Handelsfastigheters befintliga bestand. Biagge bolagen har i stor utstrackning samma typ av hyresgaster
varfor Tre Kronors fastigheter sammantaget skulle passa vél in i Svenska Handelsfastigheters bestand.
Med sin hyresgastndra verksamhetsmodell och lokalkontor runt om i landet kan Svenska
Handelsfastigheter bidra till att ytterligare utveckla och st6tta affaren for Tre Kronors hyresgaster.

Svenska Handelsfastigheter bedémer vidare att ett forvarv av Tre Kronor skulle realisera stordriftsfordelar
och synergier, framst inom kostnader for central administration och finansieringskostnader. Genom att
Over tid refinansiera Tre Kronors befintliga Ian bedémer Svenska Handelsfastigheter att rantekostnaderna
som |6per pa Tre Kronors fastighetsbestand kan minskas. Vidare bedémer Svenska Handelsfastigheter att
det finns potential att 6ver tid minska Tre Kronors kostnader for central administration genom att hantera
administrationen inom den egna organisationen istdllet fér genom en extern leverantor. Formerna for hur
dessa kostnadssynergier pa basta satt ska realiseras samt hur stora de &r kommer att analyseras vidare
efter Erbjudandets genomforande i samband med integrationen av Tre Kronor i Svenska
Handelsfastigheter.

Inga beslut ar fattade om férandringar och inga planer finns for narvarande pa att genomféra storre
férandringar avseende Svenska Handelsfastigheters eller Tre Kronors strategiska planer, anstallda och
ledning, den nuvarande organisationen och verksamheten. Detta innefattar saval anstallningsvillkor och
sysselsattning som de platser dar Tre Kronor driver sin verksamhet.

Fér ytterligare information hénvisas till informationen i denna erbjudandehandling, som har upprdttats av
styrelsen fér Svenska Handelsfastigheter i samband med Erbjudandet. Beskrivningen av Tre Kronor pad
sidorna 9-19 dr baserad pa Tre Kronors offentliggjorda reviderade drsredovisningar for rikenskapséren
2020, 2019 och 2018 samt offentliggjord information som finns pa dess webbplats och har inte granskats
av Tre Kronors styrelse. Svenska Handelsfastigheters styrelse férsékrar att, savitt styrelsen kénner till,
uppgifterna i erbjudandehandlingen i frGga om Tre Kronor éverensstimmer med de faktiska
férhallandena.

Stockholm, 16 april 2021

LSTH Svenska Handelsfastigheter AB

Styrelsen



Villkor och anvisningar
VEDERLAG
Aktiedgarna i Tre Kronor erbjuds 151 kronor kontant for varje aktie i Tre Kronor.

Om Tre Kronor fore redovisning av likvid i Erbjudandet lamnar utdelning eller genomfér annan
vardeodverforing till aktiedgarna kommer vederlaget i Erbjudandet att justeras i motsvarande man.

INGET COURTAGE

Courtage utgar inte i samband med redovisning av likvid for de av Svenska Handelsfastigheter forvarvade
aktierna i Erbjudandet.

VILLKOR FOR ERBJUDANDETS FULLFOLJANDE
Erbjudandets fullféljande ar villkorat av:

1. att Erbjudandet accepteras i sadan utstrackning att Svenska Handelsfastigheter blir dgare till
aktier som representerar mer an 90 procent av det totala antalet utestdende aktier i Tre Kronor;

2. attinte ndgon annan offentliggor ett erbjudande att férvarva aktierna i Tre Kronor pa villkor som
for aktiedgarna i Tre Kronor ar formanligare én de villkor som géller enligt Erbjudandet;

3. att, savitt avser Erbjudandet och genomférandet av forvarvet av Tre Kronor, samtliga erforderliga
godkdnnanden, tillstand, beslut och andra atgarder fran myndigheter eller liknande erhalles, i
varje enskilt fall pa for Tre Kronor godtagbara villkor;

4. att varken Erbjudandet eller férvarvet av Tre Kronor helt eller delvis omdjliggors eller vasentligen
forsvaras av lagstiftning eller annan reglering, domstolsavgéranden, myndighetsbeslut eller
motsvarande omstiandighet, som féreligger eller rimligen kan forvdntas och som Svenska
Handelsfastigheter inte rimligen hade kunnat forutse vid tidpunkten for Erbjudandets
offentliggérande;

5. attinga omstandigheter, som Svenska Handelsfastigheter inte hade kdinnedom om vid tidpunkten
for Erbjudandets offentliggdrande, har intraffat som vésentligt negativt paverkar, eller kan
forvdntas vasentligt negativt paverka, Tre Kronors forséljning, resultat, likviditet, soliditet, eget
kapital eller tillgangar;

6. att ingen information som offentliggjorts av Tre Kronor, eller pa annat satt gjorts tillganglig for
Svenska Handelsfastigheter av Tre Kronor, ar felaktig, ofullstandig eller vilseledande, och att Tre
Kronor har offentliggjort all information som ska ha offentliggjorts av Tre Kronor; och

7. att Tre Kronor inte vidtar nagra atgarder som sannolikt kommer att forsamra férutsattningarna
for Erbjudandets lamnande eller genomférande.

Svenska Handelsfastigheter forbehaller sig ratten att aterkalla Erbjudandet for det fall det star klart att
nagot av ovanstaende villkor inte uppfyllts eller kan uppfyllas. Savitt avser villkor 2—7 ovan far emellertid
ett sadant aterkallande av Erbjudandet endast ske under férutsattning av att den bristande uppfyllelsen
av ett sadant villkor &r av vasentlig betydelse for Svenska Handelsfastigheters forvarv av Tre Kronor eller
om det annars godkanns av Aktiemarknadsnamnden.

Svenska Handelsfastigheter forbehaller sig ratten att franfalla, helt eller delvis, ett eller flera av villkor 1-
7 ovan, inklusive, med hansyn till villkor 1 ovan, att fullfélja Erbjudandet till en lagre acceptniva.



ACCEPT

Aktiedgare i Tre Kronor vars aktier ar direktregistrerade hos Euroclear Sweden AB ("Euroclear") och som
Onskar acceptera Erbjudandet ska, under perioden fran och med den 19 april till och med den 10 maj
2021, klockan 17.00 CEST, underteckna och ldamna in korrekt ifylld anmalningssedel enligt faststallt
formular till Skandinaviska Enskilda Banken AB ("SEB") i egenskap av emissionsinstitut ("SEB Emissioner")
till den adress som ar fortryckt pa anmalningssedeln.

Anmalningssedeln maste darvid lamnas in fysiskt eller sdndas med post i bifogat forbetalt svarskuvert i
god tid fore sista anmalningsdag for att kunna vara SEB Emissioner tillhanda senast klockan 17.00 CEST
den 10 maj 2021. Anmalningssedel kan dven lamnas till bankkontor eller andra vardepappersinstitut i
Sverige for vidarebefordran till SEB Emissioner. Om anmalningssedeln avser en annan person dn den som
signerar, t.ex. en minderarig, maste formyndaren/fullmaktshavaren skriva under anmalningssedeln pa
darfér avsedd plats.

Anmalningssedel, erbjudandehandling och férfrankerade svarskuvert kommer att distribueras till
aktiedgare vars innehav i Tre Kronor ar direktregistrerat hos Euroclear den 15 april 2021. VP-konto och
uppgifter om aktuellt aktieinnehav i Tre Kronor framgar av den fortryckta anmalningssedeln. Den person
som fyller i och skickar in anmalningssedeln ar ansvarig for att forst kontrollera att de fortryckta
uppgifterna pa anmalningssedeln ar korrekta.

Observera att felaktiga eller ofullstindiga anmaélningssedlar kan komma att lamnas utan avseende.
FORVALTARREGISTRERAT INNEHAV

Aktiedgare i Tre Kronor vars aktier ar forvaltarregistrerade, det vill sdga hos en bank eller annan forvaltare,
erhaller varken erbjudandehandlingen eller fortryckt anmalningssedel. Sddana aktiedgare ska istéllet
kontakta sin forvaltare for att erhalla en kopia av erbjudandehandlingen. Anmalan ska ske i enlighet med
instruktioner fran férvaltaren.

PANTSATT INNEHAV

Ar aktier i Tre Kronor pantsatta i Euroclear-systemet méaste savil aktiedgaren som panthavaren
underteckna anmaélningssedeln och bekrafta att pantratten upphoér om Erbjudandet fullféljs. Pantratten
maste saledes vara avregistrerad i Euroclear-systemet avseende berérda aktier i Tre Kronor nér dessa ska
levereras till Svenska Handelsfastigheter.

ERBJUDANDEHANDLING OCH ANMALNINGSSEDEL

Erbjudandehandling och anmaélningssedel kommer att hallas tillgangliga pa SEB:s webbplats,
(www.sebgroup.com/prospectuses) och pa Svenska Handelsfastigheters webbplats for Erbjudandet,
(https://3kr.handelsfastigheter.se). Anmalningssedel kan dven erhallas fran SEB Emissioner, pa telefon
08-639 2750.

ACCEPTFRIST OCH RATT TILL FORLANGNING AV ERBJUDANDET

Acceptfristen for Erbjudandet I6per fran och med den 19 april 2021 till och med klockan 17.00 CEST den
10 maj 2021. Svenska Handelsfastigheter forbehaller sig ratten att forlanga acceptperioden, samt att
senareldgga tidpunkten for redovisning av likvid. Ett meddelande om sadan foérlangning eller sadant
senarelaggande kommer att meddelas av Svenska Handelsfastigheter genom pressmeddelande i enlighet
med tillampliga regler.

RATT TILL ATERKALLELSE AV ACCEPT

Aktiedgare i Tre Kronor har ratt att aterkalla Idmnade accepter av Erbjudandet. For att aterkallelsen ska
kunna goras gallande ska en skriftlig aterkallelse ha kommit SEB Emissioner (adress pa sida 25) tillhanda
innan Svenska Handelsfastigheter har offentliggjort att villkoren for Erbjudandet har uppfyllts eller, om
sadant offentliggérande inte sker under acceptperioden, senast klockan 17.00 CEST den sista dagen av


http://www.sebgroup.com/prospectuses
https://3kr.handelsfastigheter.se/

acceptperioden. Kvarstar villkor fér Erbjudandet som Svenska Handelsfastigheter har forbehallit sig ratten
att franfalla, ska ratten att aterkalla avgiven accept galla pa motsvarande satt dven under sadan
forlangning av Erbjudandet. Aktiedgare i Tre Kronor vars aktier ar forvaltarregistrerade och som 6nskar
aterkalla avgiven accept av Erbjudandet ska gora det i enlighet med instruktioner fran forvaltaren.

BEKRAFTELSE AV ACCEPTER OCH OVERFORING AV AKTIER | TRE KRONOR TILL SPARRADE VP-KONTON

Efter det att SEB Emissioner mottagit och registrerat korrekt ifylld anmalningssedel kommer aktierna i Tre
Kronor att 6verforas till ett for varje aktiedgare nyoppnat sparrat VP-konto, sa kallat apportkonto. |
samband darmed skickar Euroclear en avi ("VP-avi") som utvisar det antal aktier i Tre Kronor som utbokats
fran det ursprungliga VP-kontot samt en VP-avi som utvisar det antal aktier i Tre Kronor som inbokats pa
det nyéppnade sparrade VP-kontot.

REDOVISNING AV LIKVID

Redovisning av likvid kommer att paborjas sa snart Svenska Handelsfastigheter offentliggjort att villkoren
for Erbjudandet uppfyllts eller Svenska Handelsfastigheter eljest beslutat att fullfélja Erbjudandet. Under
forutsattning att sadant offentliggérande sker senast den 11 maj 2021, beraknas redovisning av likvid
kunna pabdrjas omkring den 14 maj 2021. Redovisning sker genom att de som accepterat Erbjudandet
tillsinds en avrdkningsnota. Om innehavet ar forvaltarregistrerat sker redovisning genom respektive
forvaltare.

TVANGSINLOSENFORFARANDE OCH AVNOTERING

Om Svenska Handelsfastigheter, i samband med Erbjudandet eller pé annat satt, férvarvar aktier som
representerar mer dn 90 procent av det totala antalet aktier i Tre Kronor, avser Svenska
Handelsfastigheter att pakalla tvangsinlésen i enlighet med aktiebolagslagen (2005:551) for att férvarva
samtliga resterande aktier i Tre Kronor och verka for att aktierna i Tre Kronor avnoteras fran Nasdaq First
North Growth Market.

VIKTIG INFORMATION ANGAENDE LEI OCH NID VID ACCEPT

Enligt Europaparlamentets och radets direktiv 2014/65/EU (MIFID Il) behover alla investerare fran och
med den 3 januari 2018 ha en global identifieringskod for att kunna genomféra en
vardepapperstransaktion. Dessa krav medfor att juridiska personer behdver ansdka om registrering av en
LEI-kod (Legal Entity Identifier) och fysiska personer behover ta reda pa sitt NID-nummer (National ID eller
National Client Identifier) for att kunna acceptera Erbjudandet. Observera att det ar aktiedgarnas juridiska
status som avgér om en LEl-kod eller ett NID-nummer behdvs samt att ett emissionsinstitut kan vara
forhindrat att utféra transaktionen at personen i fraga om LEI-kod eller NID-nummer (sasom tillampligt)
inte tillhandahalls.

Juridiska personer som behéver skaffa en LEI-kod kan vanda sig till nagon av de leverantdrer som finns pa
marknaden. Via féljande webbplats hittas godkdanda institutioner for det globala LEl-systemet:
www.gleif.org/en/about-lei/how-to-get-an-lei-find-lei-issuing-organizations.

For fysiska personer som enbart har svenskt medborgarskap bestar NID-numret av beteckningen "SE" f6ljt
av personens personnummer. Om personen i fraga har nagot annat an svenskt medborgarskap, eller flera
medborgarskap, kan NID-numret vara nagon annan typ av nummer.

Ansok om registrering av en LEI-kod (juridiska personer) eller ta reda pa NID-nummer (fysiska personer) i
god tid da denna information behover anges i anmalningssedeln vid accept.

OVRIG INFORMATION

Ingen kundrelation uppstar mellan aktiedgare som accepterar Erbjudandet och SEB pa grund av SEB:s roll
som mottagande institut avseende Erbjudandet.


http://www.gleif.org/en/about-lei/how-to-get-an-lei-find-lei-issuing-organizations

ABG Sundal Collier och Nordea kommer inte att betrakta ndgon annan person som kund i forhallande till
Erbjudandet och ansvarar inte gentemot nagon annan an Svenska Handelsfastigheter for att tillhandahalla
det skydd som ABG Sundal Collier och Nordea erbjuder sina kunder eller for att ge rad i samband med
Erbjudandet eller nagon annan transaktion, fraga eller arrangemang som hénvisas till i denna
erbjudandehandling.

INFORMATION OM BEHANDLING AV PERSONUPPGIFTER

Personuppgifter som lamnas till SEB, exempelvis kontaktuppgifter och personnummer, eller som i vrigt
registreras i samband med férberedelse eller administration av Erbjudandet, behandlas av SEB (som &r
personuppgiftsansvarig) for administration och utférande av uppdraget. Behandling av personuppgifter
sker dven for att SEB ska kunna fullgéra sina forpliktelser enligt lag.

Personuppgifter kan fér angivna andamal, med beaktande av tillampliga regler om banksekretess, komma
att lamnas ut till andra bolag inom SEB-koncernen eller till féretag som SEB samarbetar med, inom och
utanfor EU/EES, i enlighet med Europeiska unionens godkanda och lampliga skyddsatgarder. | vissa fall ar
SEB aven skyldigt enligt lag att lamna ut uppgifter, exempelvis till Finansinspektionen och Skatteverket.

Lagen (2004:297) om bank- och finansieringsrorelse innehaller, liksom lagen (2007:528) om
vardepappersmarknaden, sekretessbestadmmelser enligt vilka alla anstdllda hos SEB ar bundna av
tystnadsplikt avseende SEB:s kunder och andra uppdragsgivare. Tystnadsplikten géller aven mellan och
inom de olika bolagen i SEB-koncernen.

Information om vilka personuppgifter som behandlas av SEB, radering av personuppgifter, begransning
av behandling av personuppgifter, dataportabilitet eller rattelse av personuppgifter kan begdras hos SEB:s
dataskyddsombud. Det gar dven bra att kontakta dataskyddsombudet for ytterligare information om
SEB:s behandling av personuppgifter. For det fall en person vars personuppgifter behandlas vill Iamna
klagomal avseende behandlingen av personuppgifter, har denne ratt att vdanda sig till Datainspektionen
som ar tillsynsmyndighet.

Personuppgifter ska raderas om de inte langre ar nédvandiga for de andamal for vilka de har samlats in
eller pa annat behandlats, forutsatt att SEB inte ar rattsligt forpliktad att bevara sadana personuppgifter.
Normal lagringstid for personuppgifter ar tio ar.

Adress till SEB:s dataskyddsombud

SEB
Dataskyddsombud
106 40 Stockholm

FRAGOR OM ERBJUDANDET

For mer information om Erbjudandet se fdljande webbplatser: ABG Sundal Colliers webbplats,
(www.abgsc.com), SEB:s webbplats, (www.sebgroup.com/prospectuses) och Svenska
Handelsfastigheters webbplats fér Erbjudandet, (https://3kr.handelsfastigheter.se).


http://www.abgsc.com/
http://www.sebgroup.com/prospectuses
https://3kr.handelsfastigheter.se/

Beskrivning av Tre Kronor

Foljande information utgor en oversiktlig beskrivning av Tre Kronor. Informationen om Tre Kronor i denna
erbjudandehandling &r hamtad fran Bolagets reviderade arsredovisningar for rakenskapsaren 2020, 2019
och 2018 samt annan av Bolaget offentliggjord information som finns tillgédnglig pa dess webbplats.

VERKSAMHETSOVERSIKT

Tre Kronors affarsidé ar att vara ett fastighetsbolag som med stor kunskap utvecklar fastigheter och
platser for att starka sina hyresgasters affar. Tre Kronor skapar livskraftiga métesplatser for framtiden och
dger fastigheter i Norden med fokus pa dagligvaruhandel och samhallsservice. Tre Kronors vision ar att
skapa livskraftiga lokala motesplatser.

Per den 31 december 2020 bestod Tre Kronors fastighetsbestand av 122 fastigheter i Sverige, fran Ystad i
soder till Bracke i norr och 24 fastigheter i Norge, fran Halden i soder till Batsfjord i norr. Marknadsvardet
pa fastigheterna uppgick per den 31 december 2020 till 2 824 MSEK och den totala uthyrbara ytan uppgick
till 208 279 kvadratmeter.

Tre Kronors hyresvarde, som per den 31 december 2020 uppgick till 234 MSEK, kommer till 80 procent
fran hyresgaster inom livsmedelssegmentet, systembolag, apotek och samhillsservice. De storsta
hyresgdsterna ar Systembolaget, ICA och Coop. De 10 storsta hyresgasterna utgjorde 72,5 procent av
hyresvardet per den 31 december 2020.

Totalt antal hyreskontrakt, exklusive bostad, garage och parkering uppgar till 329 stycken med en
aterstaende kontraktstid om 3,1 ar. De svenska kontrakten, vilka svarar fér 76 procent av totalt antal
kontrakt har en aterstaende kontraktstid om 2,2 ar, medan den aterstaende kontraktstiden i Norge ar 5,9
ar.

TRE KRONORS STRATEGISKA MAL
Tre Kronor avser att uppfylla sin affarsidé och vision genom féljande strategiska malsattningar:

« Unik kundnéjdhet
Tre Kronor ska ha ett battre nojt kundindex (NKI) @n detaljhandelsbolagens egna fastighetsbolag
(egenanvandarna) och en hog NKI hos dvriga hyresgaster.

« Tillvaxt genom utveckling och forvarv
Tre Kronor skapar livskraftiga moétesplatser for framtiden med missionen att bidra till levande
lokalsamhallen. Tre Kronor har faststallt det strategiska tillvaxtmalet till en 6kning av hyresvardet
med 50 MSEK per ar.

« Hallbar affar
Tre Kronor starker hyresgastens affar med kunskap och dialog for att paverka hyresgéasten till en
hallbar butiks- eller lokaldrift. Bolaget utvecklar och férvaltar fastighetsportfoljen pa ett
resurseffektivt satt och tar ett socialt ansvar genom att bidra till levande lokalsamhallen.

« Arbetsgladje och gott samarbetsklimat
Kunskap ar en central del av Tre Kronors verksamhet och det ar viktigt for Bolaget att arbetet kdnns
larorikt och meningsfullt. Tre Kronor har som mal att de som arbetar for och med Tre Kronor ska
kdanna arbetsgladje och att Bolagets samarbeten ska praglas av 6ppenhet och lyhordhet.

« Uthallig avkastning
Tre Kronor ska ge sina aktiedgare en langsiktigt hog direktavkastning pa aktien, forvarvad pa sunda
principer.



HISTORIK

Tre Kronor skapades 2017 for att bygga en stabil portfélj av fastigheter med en god direktavkastning till
sina aktiedgare. Bolaget skapades av Catella Corporate Finance Stockholm AB och tillférdes nya aktiedgare
vid en nyemission som avslutades i oktober 2017, varefter Bolaget férvarvade ett fastighetsbestdnd om
72 handelsfastigheter, foretradesvis beldgna i sédra och mellersta Sverige. | november 2017 ansokte
Bolaget om listning av Bolagets aktier pa Nasdaq First North. Vid utgangen av 2017 uppgick fastigheternas
marknadsvarde till 905 MSEK.

Under 2018 forvarvade Bolaget 60 fastigheter till ett varde om 1 206 MSEK. Genom forvarv av 13
fastigheter etablerade sig Bolaget i Norge. Forvarven finansierades genom ny bankfinansiering och
nyemission av aktier. Antalet aktier i Tre Kronor 6kade 2018 fran cirka 3,6 till 8,5 miljoner. Vid utgdngen
av 2018 utgjordes fastighetsbestandet av 132 fastigheter med ett marknadsvarde om 2 282 MSEK.

Under 2019 forvarvades fyra fastigheter, tre i Sverige och en i Norge. | december 2019 avyttrades dven
en fastighet i Norge. Antalet aktier i Tre Kronor 6kade under 2019 fran 8,5 till 9,3 miljoner. Under 2020
starkte Tre Kronor sin narvaro i Norge genom forvarv av 11 fastigheter. Darutover forvarvades en fastighet
i Sverige och avtal ingicks om forvarv av ytterligare tva fastigheter i Sverige med tilltrade i februari 2021.
Vid utgangen av 2020 uppgick fastighetsbestandet till 146 fastigheter med ett marknadsvarde om 2 824
MSEK.

| januari 2021 forvarvade Tre Kronor en fastighet i Borgholm till ett underliggande fastighetsvarde om 35
MSEK. | februari 2021 genomférde Bolaget en riktad nyemission av aktier, varefter antal aktier i Tre Kronor
uppgar till cirka 10,3 miljoner. | mars 2021 férvarvade Tre Kronor en fastighet i Norge, uthyrd till
NorgesGruppen och Vinmonopolet, till ett underliggande fastighetsvdarde om 44 miljoner norska kronor.
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Finansiell information i sammandrag

Nedanstdende information avseende Tre Kronor har hdmtats fran de reviderade drsredovisningarna fér
rdkenskapsdren 2020, 2019 och 2018.

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

Tre Kronors reviderade koncernrdkenskaper finns att tillgad pa Bolagets webbplats (www.3krproperty.se).

For fullstindiga uppgifter om Bolagets resultatutveckling och dess finansiella stallning hanvisas till
arsredovisningarna for rakenskapsaren 2020-2018. Angivna belopp i detta avsnitt, "Finansiell information
i sammandrag", redovisas avrundade till tusental medan berdkningarna ar utférda med ett storre antal
decimaler. Procentsatser redovisas med en decimal och har ocksa avrundats. Avrundning kan medféra att
vissa sammanstallningar inte summerar korrekt.

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG FOR KONCERNEN

1 januari — 31 december

TSEK 2020 2019 2018
Hyresintakter 210794 191510 100 900
Fastighetskostnader -52 884 -50 567 -26 966
Driftéverskott 157 910 140943 73934
Central administration -26 442 -24 183 -15547
Rantenetto -46 207 -39 564 -22 528
Ovriga finansiella poster -3061 -2619 -
Férvaltningsresultat 82 200 74 577 35 859
Vardeoverforingar fastigheter 96 261 87531 161 813
Vardeforandring derivat -9 380 -7 332 -4 546
Resultat fore skatt 169 081 154 776 193 126
Aktuell skatt och uppskjuten skatt -37 323 -15773 -44 045
Periodens resultat 131 758 139 003 149 081
Omrakningsdifferens -34 655 4969 -4 381
Totalresultat 97 103 143 972 144 700
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

TSEK
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter

Summa materiella anldaggningstillgangar

Hyres- och kundfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Likvida medel

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Summa langfristiga skulder

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG FOR KONCERNEN

TSEK

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
PERIODENS KASSAFLODE

Likvida medel vid periodens borjan
Kursdifferens i likvida medel
Periodens kassaflode

Likvida medel vid periodens slut

2020

2824324
2824324

759
1546
3769

56 673
62 747

2887071

1195354
1594 329

97 388
2887071

31 december
2019

2409 426
2409 426

782
1097
12 483
198 832
213194

2622620

1175328
1342218

105 074
2622620

2018

2281854
2281854

214
3608
20471
174 259
198 552

2480 406

996 658
1313710
170 038
2480 406

1 januari — 31 december

2020

69 819
-378 913
169 296
-139 798

198 832
-2361
-139798
56 673

2019
64 199
-88 189
48 682
24 692

174 259
-119

24 692
198 832

2018
41670
-1151303
1230217
120 584

54 096
-421
120 584
174 259
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NYCKELTAL OCH DATA PER AKTIE

Nyckeltal®

Fastighetsrelaterade
Fastigheternas verkliga varde, MSEK
Hyresvarde, MSEK

Uthyrbar yta, kvm

Aterstaende kontraktstid, ar
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %

Antal fastigheter

Finansiella

Avkastning pa eget kapital, %
Avkastning pa totalt kapital, %
Soliditet, %

Belaningsgrad nettoskuld, %
Réntetackningsgrad, ggr
Genomsnittlig rantebindning, ar
Genomsnittlig kreditbindning, ar

Aktierelaterade

Resultat per aktie, kr

Eget kapital per aktie, kr

Justerat EPRA NAV per aktie, kr
Borskurs vid periodens utgang, kr
Genomsnittligt antal aktier, tusental

Antal aktier vid periodens utgang, tusental

1 januari — 31 december

2020

2824
234

208 279
3,1
93,6
74,9
146

11,1
4,8
41,4
50,2
2,84
2,3
2,3

14,10
127,9
141,4
132,5
9 345
9 345

2019

2 409
203

187 137
2,8

94,4
73,6
135

12,8
4,6
44,8
41,2
2,95
31
31

16,27
125,8
136,4
132,0
8 545
9345

2018

2282
192
181093
3,2

94

73

132

20,8
11,2
40,2
47,9
2,6
3,5
3,5

29,86
117,9
127,1
112,0
4 846
8455

1) Nyckeltal for ar 2020 och ar 2019 hamtat fran arsredovisningen for ridkenskapsaret 2020. Nyckeltal fér ar 2018 hamtat fran arsredovisningen for
rakenskapsaret 2019. For definitioner av nyckeltal, se arsredovisningarna for rakenskapsaren 2020 och 2019. Nyckeltalen har ej raknats om till foljd av eventuella

skillnader i redovisningsprinciper eller definitioner mellan aren.
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Tre Kronors aktiekapital och agarstruktur

ALLMANT

Tre Kronors aktie (3KR) ar noterad pa Nasdaq First North Growth Market.
AKTIEKAPITAL

Antalet utestaende aktier i Tre Kronor uppgar, per dagen for erbjudandehandlingen, till 10 278 952 med
ett kvotvdarde om 1 krona per aktie. Tre Kronor har endast ett aktieslag. Varje aktie ger innehavaren en
rost pa bolagsstamman och alla aktier har lika réatt till Bolagets vinst och tillgangar.

AKTIEAGARE

Den 31 december 2020 hade Tre Kronor cirka 3 450 aktiedgare. De tio storsta aktiedgarna per den 31
december 2020 framgar av tabellen nedan.

% av aktiekapitalet

Agare Antal aktier och résterna

Futur Pension ¥ 1314 675 14,1
Lansfoérsakringar Fastighetsfond 790 000 8,5
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension 780138 8,3
Nordnet Pensionsférsakring AB 271 650 2,9
RBC Investor Services Bank S.A. 182 000 1,9
LGT Bank LTD 164 000 1,8
AB Stena Metall Finans 144 500 1,5
Klas Bengtsson 115 000 1,2
Carnegie Fastighetsfond Norden 100 000 1,1
Ema och Victor Hasselblads stiftelse 100 000 1,1
Ovriga 5382539 57,6
Utestaende aktier 9 344 502 100,0

1) For kunders rakning.

KONVERTIBLER, TECKNINGSOPTIONER OCH INCITAMENTSPROGRAM

Savitt Svenska Handelsfastigheter kdnner till har Tre Kronor, vid datumet for erbjudandehandlingen, inte
utfardat nagra teckningsoptioner, konvertibler eller andra viardepapper som &r relaterade till malbolagets
aktier. Erbjudandet kommer ddrmed inte att ticka sadana instrument.

UTDELNING

Tre Kronor har, per dagen for erbjudandehandlingen, pd dess webbplats angivit att Bolagets
utdelningspolicy ar att utdelningar ska betalas kvartalsvis och att utdelningarna till investerare ar
berdaknad att motsvara lagst 8 SEK per aktie och ar. Utdelningarna ar beroende av gruppens tillgangliga
likviditet och utdelningsbara medel och kan komma att vara foremal for langivares samtycke och gruppens
uppfyllande av kovenanter enligt laneavtal. Bolagets utdelningspolicy faststalls av arsstamman efter
forslag fran styrelsen.

Enligt Tre kronors arsredovisning for rakenskapsaret 2020 distribuerades totalt 77 092 141 kronor till
aktiedgarna. Utdelning lamnades kvartalsvis, vid de tre forsta tillfallena med 2,05 kronor per aktie och vid
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det fjarde tillfallet med 2,10 kronor per aktie. Avstamningsdagar for de kvartalsvisa utdelningarna var den
29 april 2020, den 10 juli 2020, den 9 oktober 2020 samt den 11 januari 2021.

AKTIEAGARAVTAL ETC.

Savitt Svenska Handelsfastigheter kanner till finns inga befintliga avtal mellan storre aktiedgare i Tre
Kronor eller mellan stérre aktiedgare och Tre Kronor.

INNEHAV AV EGNA AKTIER
Tre Kronor ager, per dagen for denna erbjudandehandling, inga egna aktier.
BEMYNDIGANDEN

P3a Tre Kronors arsstimma den 27 april 2020 beslutades, i enlighet med styrelsens férslag, att bemyndiga
styrelsen att, vid ett eller flera tillfdllen under tiden fram till ndsta arsstimma, med eller utan avvikelse
fran aktiedgarnas foretradesratt, besluta om nyemission av aktier. Betalning ska kunna ske kontant,
genom apport, genom kvittning eller eljest forenas med villkor. Bolagets aktiekapital och antalet aktier far
med stdd av bemyndigandet, nar betalning sker genom apport eller genom kvittning, och emissionen sker
i syfte att forvarva fastigheter eller fastighetsdagande bolag, sammanlagt 6kas med ett belopp respektive
antal som ryms inom bolagsordningens granser. Sker betalning kontant, eller sker emissionen i annat syfte
dn det ovan namnda, far antalet aktier som emitteras med stéd av bemyndigandet dock hogst uppga till
tio (10) procent av antalet aktier vid tidpunkten foér drsstamman 2020. Bemyndigandet syftar till att
mojliggbra anskaffning av rorelsekapital, for att kunna genomfora och finansiera eventuella forvarv. Skalet
till avvikelsen fran aktiedgarnas foretradesratt ar att bemyndigandet dven syftar till att trygga den
fortsatta finansieringen av Bolaget genom att Bolaget tillfors nya strategiskt viktiga dgare.

VASENTLIGA AVTAL

Savitt Svenska Handelsfastigheter kanner till &r Tre Kronor inte part i nagra avtal, som skulle kunna
paverkas, dandras eller sagas upp till foljd av att kontrollen 6ver Tre Kronor férandras som ett resultat av
ett offentligt uppkdpserbjudande.
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Tre Kronors styrelse, koncernledning och revisor

STYRELSEN

Bernt-Olof Gustavsson (Ordférande)

Fodd: 1960

Uppdrag i Bolaget: Styrelseordférande sedan 2017-10-19.
Innehav i Bolaget: 2 500 aktier.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande NCM Development AB, styrelseordférande SF Struktur 1 AB,
styrelseledamot Samtrygg AB, Samtrygg Group AB (publ) och Rexad AB.

Erfarenhet: Mangarig erfarenhet inom detaljhandel, fastighetsférvaltning, transaktion och finansiering.
Tidigare VD for Coop Fastigheter AB.

Utbildning: Civilingenjorsexamen, Kungliga Tekniska Hégskolan, Stockholm.

Cecilia Widebdck West (Ledamot)

Fodd: 1957

Uppdrag i Bolaget: Styrelseledamot sedan 2018-04-03.

Innehav i Bolaget: 2 350 aktier.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot Almi Féretagspartner Stockholm Sérmland AB.

Erfarenhet: Mangarig erfarenhet av bank, risk, finansiering och affarsutveckling. Verksam 6ver 30 ar i SEB
i en rad olika seniora positioner, inkluderande sju ar som hallbarhetschef for koncernen, med fokus pa
hallbarhet i affarsverksamheten, och tio som kundansvarig for ndgra av bankens storsta foretagskunder.

Utbildning: Master of Business Administration, The Wharton School, University of Pennsylvania,
Philadelphia, Civilekonomexamen, Handelshdgskolan, Stockholm.

Magnus Ros (Ledamot)

Fodd: 1967

Uppdrag i Bolaget: Styrelseledamot sedan 2018-04-03.

Innehav i Bolaget: 1 000 aktier.

Ovriga uppdrag: VD och styrelseledamot Magnus Ros Affarsutveckling AB.

Erfarenhet: Mangarig erfarenhet av butiksdrift och butiksetablering inom ICA, KF-fastigheter, Axfood och
Bergendahls.

Utbildning: Kandidatexamen i Systemvetenskap och programmering, Vaxjo Hogskola, Vaxjo. Flertalet
ledarskapsutbildningar.

Jenny Warmé (Ledamot)

Fodd: 1978

Uppdrag i Bolaget: Styrelseledamot sedan 2019-04-23.

Innehav i Bolaget: 504 aktier.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot Nyfosa AB.

Erfarenhet: Mangarig erfarenhet inom den legala sektorn med specialisering inom fastighetsratt och
bolagsfragor. Tidigare huvudansvarig for noteringen av Hembla AB pa borsen 2015.

Utbildning: Jur kand (Degree of master of Law - LL.M), Stockholms universitet, Stockholm.
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Par Nilsson (Ledamot)

Fodd: 1969

Uppdrag i Bolaget: Styrelseledamot sedan 2020-04-27.
Innehav i Bolaget: 0 aktier.

Ovriga uppdrag: Grundare & Agare av PRODESTO AB.

Erfarenhet: Mangarig erfarenhet inom detaljhandel, fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling.
Tidigare fastighetsdirektor for Lidl Sverige KB och VD KF Fastigheter Exploatering AB.

Utbildning: Samhallsvetenskaplig linje, befalsutbildning och affarsutbildningar av KREAB/Affarskraft.
KONCERNLEDNINGSGRUPP

Michael Johansson (VD)

Fodd: 1965

Uppdrag i Bolaget: VD sedan 2017-10-18.
Innehav i Bolaget: 10 000 aktier.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i samtliga dotterbolag i Tre Kronor Property Investment,
styrelseledamot och VD pa Gilvert Development AB.

Erfarenhet: Mangarig erfarenhet inom detaljhandel, fastighetsférvaltning, transaktion och finansiering.
Tidigare VD for ICA Fastigheter Sverige AB och VD for bolag inom Skanska-koncernen.

Utbildning: Civilingenjorsexamen fran Lunds tekniska hogskola.

Jan Koskela (CFO)

Fodd: 1961

Uppdrag i Bolaget: Interim CFO sedan december 2017.
Innehav i Bolaget: 0 aktier.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot, ordférande och verkstillande direktér i Jan Koskela Konsult AB,
styrelseledamot i CTV Properties AB (publ), styrelseledamot eller -suppleant i samtliga bolag i KF
Fastigheter-koncernen.

Erfarenhet: Mangarig erfarenhet fran finansbranschen. Verksam pa en rad olika ledande positioner bl.a.
CFO pa Abaris AB, Finance Director pa Hogg Robinson Nordic AB och Financial Manager/Controller pa
Lansforsakringar.

Utbildning: Kandidatexamen fran Karlstads universitet.

REVISOR

Vid arsstdmman den 27 april 2020 i Tre Kronor valdes revisionsbolaget Mazars SET Revisionsbyra AB, med
David Johansson (fédd 1979) som huvudansvarig revisor till slutet av nasta arsstamma i Tre Kronor. David
Johansson ar auktoriserad revisor.

OVRIGT

Det finns inga avtal mellan Bolaget och dess styrelseledaméter eller anstéllda som foreskriver ratt till
ersattning om deras anstéallning upphor till foljd av ett offentligt uppkopserbjudande att forvarva aktier i
Bolaget.
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Tre Kronors bolagsordning

§1Firma

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

§ 2 Styrelsens sate

Styrelsen har sitt sdte i Stockholm.

§ 3 Verksamhet

Bolaget ska direkt eller indirekt, dga och forvalta fastigheter samt idka annan darmed férenlig verksamhet.
§ 4 Aktiekapital och antal aktier

Aktiekapitalet utgor lagst 8 000 000 kronor och hogst 32 000 000 kronor. Antalet aktier ska vara lagst
8 000 000 stycken och hogst 32 000 000 stycken.

§ 5 Styrelse
Styrelsen ska besta av 3—5 ledamoter med hogst 2 suppleanter.
§ 6 Revisor

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

§ 7 Kallelse till bolagsstamma

Kallelse till arsstamma samt kallelse till extra bolagsstamma dar frdga om &dndring av bolagsordning
kommer att behandlas ska utfardas tidigast sex veckor och senast fyra veckor fore stamman. Kallelse till
annan extra bolagsstamma ska utfardas tidigast sex veckor och senast tva veckor fore stamman.

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

§& 8 Anmalan till bolagsstamma

Aktiedgare som vill delta i bolagsstamma ska dels vara upptagen som aktiedgare i sadan utskrift av
aktieboken som avses i 7 kap 28 § tredje stycket aktiebolagslagen (2005:551) avseende férhallandena fem
dagar fore stimman, dels anmala detta till bolaget senast den dag som anges i kallelsen till stimman.
Sistndmnda dag far inte vara sondag, annan allmén helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller
nyarsafton och inte infalla tidigare an femte vardagen fore stamman.

§ 9 Oppnande av stimma

Styrelsens ordférande eller den styrelsen dartill utser 6ppnar bolagsstdmman och leder férhandlingarna
till dess ordférande vid stamman valts.

§ 10 Arsstimma

Arsstamma halls arligen inom 6 manader efter riakenskapsarets utgang.
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P3 drsstamma ska féljande drenden forekomma.

1)
2)
3)
4)
5)
6)

7)

8)
9)

10)

Val av ordférande vid stamman.

Upprattande och godkdnnande av rostlangd.
Godkannande av dagordning.

Val av en eller tva justeringspersoner.

Prévning av om stamman blivit behdérigen sammankallad.

Foredragning av framlagd arsredovisning och revisionsberattelse samt, i forekommande fall,
koncernredovisning och koncernrevisionsberattelse.

Beslut om:

a) faststdllande av resultatrakning och balansrdkning, samt, i férekommande fall,
koncernresultatrakning och koncernbalansrakning,

b) dispositioner av bolagets vinst eller forlust enligt den faststallda balansrdkningen,
c) ansvarsfrihet at styrelseledamoter och verkstéllande direktor nar sddan forekommer.
Faststdllande av styrelse- och revisorsarvoden.

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

Annat drende, som ankommer pa stamman enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

§ 11 Rakenskapsar

Bolagets rakenskapsar skall vara kalenderar.

§12 Avstiamningsférbehall

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

Svenska Handelsfastigheter, org.nr. 559009-2325, ar ett svenskt aktiebolag med sate i Stockholm.

Svenska Handelsfastigheter ar en renodlad och langsiktig dgare av handelsfastigheter. Bolaget
forvarvar, utvecklar och foérvaltar handels- och livsmedelsfastigheter i attraktiva lagen, framforallt i
externa handelsomraden men &dven andra platser. Per den 31 december 2020 dgde Svenska
Handelsfastigheter 128 fastigheter i Sverige, beldgna i 66 kommuner med ett totalt fastighetsvarde
om cirka 10,5 MDSEK. Bolagets eget kapital uppgick per samma datum till cirka 4,7 MDSEK. Av
Svenska Handelsfastigheters hyresintakter kommer cirka 40 procent fran livsmedelsfastigheter. ICA,
Bergendahls, Coop och Axfood ar de storsta hyresgasterna.

Svenska Handelsfastigheters mal ar att genom erfarenhet, langsiktighet samt ett aktivt samarbete
med ledande detaljhandelsforetag, utveckla framtidens handelsplatser. Bolaget grundades 2015 mot
bakgrund av avsaknaden av en aktiv och specialiserad fastighetsagare inom detta segment. Svenska
Handelsfastigheter dgs av bolagets grundare, tillika ledning, tillsammans med Kapan, Fjarde AP-
fonden och Lansforsakringar.

En del av strategin ar att skapa och uppratthalla nara relationer med hyresgasterna, bland annat
genom de fyra lokalkontoren som finns runt om i landet. Genom att visa att Svenska
Handelsfastigheter har en god forstaelse for hyresgasternas behov har manga detaljhandels- och
livsmedelskedjor valt att etablera sig pa en rad orter i Svenska Handelsfastigheters bestand.
Storleken goér ocksa att Svenska Handelsfastigheter har kapacitet att attrahera hyresgaster som
sammantaget skapar ratt hyresgastmix och darmed bidrar till att gora varje enskild handelsplats
attraktiv, nagot som ar positivt for samtliga hyresgaster och det totala driftnettot.

Ytterligare information om Svenska Handelsfastigheter finns tillgdnglig pa bolagets webbplats,
(www.handelsfastigheter.se).
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Skattefragor i Sverige

Féljande dr en sammanfattning av de svenska skattekonsekvenser som kan uppkomma i samband med
Erbjudandet. Sammanfattningen dr baserad pd nu gdllande lagstiftning och dr endast avsedd som generell
information till aktiedigare som dr obegrdnsat skattskyldiga i Sverige, om inte annat anges.
Sammanfattningen dr inte avsedd att uttémmande behandla alla skattefrdgor som kan uppkomma. Till
exempel behandlas inte de sdrskilda regler som gdller fér aktier som férvirvats genom ett famansféretag.
Vidare behandlas inte de regler som gdiller for skattefri kapitalvinst pa sa kallade néringsbetingade andelar
inom féretagssektorn. Inte heller behandlas de regler som gédiller fér aktier som innehas av handelsbolag,
som utgér lageraktier i en juridisk person eller som innehas via ett investeringssparkonto eller en
kapitalférséikring. Sérskilda skattekonsekvenser kan dven uppkomma fér andra kategorier av aktiedigare,
sdsom investmentféretag, investeringsfonder, banker, finansmdklare och andra som dger aktier fér
handel. Varje aktiecigare rekommenderas att konsultera skatterddgivare avseende de skattekonsekvenser
som kan uppkomma i samband med Erbjudandet, inklusive effekterna av utldndsk skattelagstiftning,
bestdmmelser i skatteavtal och andra regler som kan vara tillimpliga.

GENERELLT OM BESKATTNINGEN VID AKTIEFORSALININGAR

Aktiedgare som accepterar Erbjudandet och siljer sina aktier i Tre Kronor blir normalt foremal for
kapitalvinstbeskattning. Kapitalvinst respektive kapitalforlust berdknas som skillnaden mellan
forsaljningsersattningen, efter avdrag for forsaljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet.
Omkostnadsbeloppet bestar av  anskaffningsvardet pa aktierna och berdknas enligt
"genomsnittsmetoden". Det innebar att omkostnadsbeloppet fér samtliga aktier av samma slag och sort
laggs samman och berdknas gemensamt med hansyn till intraffade forandringar i innehavet. For noterade
aktier (s3 som Tre Kronor-aktierna) kan anskaffningsvardet, som ett alternativ, bestammas till 20 procent
av nettoforsaljningsersattningen enligt "schablonmetoden".

PRIVATPERSONER

En kapitalvinst pa noterade aktier beskattas i inkomstslaget kapital med en skattesats om 30 procent.
Kapitalforluster pa aktier och marknadsnoterade deldgarratter, sasom teckningsratter och
teckningsoptioner, far kvittas i sin helhet mot skattepliktiga kapitalvinster under samma ar pa aktier och
andra marknadsnoterade deldgarratter utom andelar i investeringsfonder som endast innehaller svenska
fordringsratter, sa kallade svenska rantefonder. Till den del kvittning inte &r mojlig ska 70 procent av
forlusten dras av mot Ovriga inkomster i inkomstslaget kapital. Om ett underskott uppkommer i
inkomstslaget kapital reduceras skatten pa inkomst av tjanst och néringsverksamhet samt
fastighetsskatten och den kommunala fastighetsavgiften. Sadan skattereduktion medges med 30 procent
av underskottet som inte dverstiger 100 000 kronor och med 21 procent av resterande del. Underskott
kan inte sparas till ett senare beskattningsar.

JURIDISKA PERSONER

For aktiebolag och andra juridiska personer beskattas kapitalvinster pa aktier vanligtvis i inkomstslaget
naringsverksamhet. For rakenskapsar som borjar efter den 31 december 2020 ar skattesatsen 20,6
procent.? Fér berikning av kapitalvinst respektive kapitalforlust, se avsnittet "Generellt om beskattningen
vid aktieférsdljningar" ovan. En avdragsgill kapitalforlust kan endast dras av mot kapitalvinster pa aktier
och andra vardepapper som beskattas pa samma satt som aktier. Sadana kapitalférluster kan dock, under
vissa omstandigheter, dven kvittas mot kapitalvinster pa samma typ av vardepapper inom en koncern,
under forutsattning att koncernbolagen uppfyller kraven for koncernbidrag. Kapitalforluster pa aktier eller
andra vardepapper som beskattas pa samma satt som aktier, och som inte har dragits av fran
kapitalvinster under beskattningsaret, far sparas och dras av mot kapitalvinster under efterféljande
beskattningsar utan tidsbegransningar.

3) For rakenskapsar som bérjar fére den 1 januari 2021 ar skattesatsen 21,4 procent.
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AKTIEAGARE MED HEMVIST UTANFOR SVERIGE

Aktiedgare som inte har skatterattslig hemvist i Sverige (begransat skattskyldiga) och som inte bedriver
verksamhet fran fast driftstalle i Sverige ar vanligtvis inte foremal for svensk beskattning vid en forsaljning
av aktier. Sddana aktiedgare kan dock bli foremal for beskattning i det land dar de har sin skatteréattsliga
hemvist. Begransat skattskyldiga privatpersoner beskattas dock for en kapitalvinst pa forsaljning av aktier
om personen har varit bosatt eller stadigvarande vistats i Sverige vid nagot tillfdlle under det kalenderar
da forsaljningen &dger rum eller nagot av de foregdende tio kalenderdren. Denna beskattning kan
begransas genom de skatteavtal som Sverige ingatt med andra lander. Det utgar ingen svensk kupongskatt
pa kapitalvinster till foljd av Erbjudandet.
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Erbjudanderestriktioner

Viktig information till aktiedgare utanfor Sverige och fér banker, fondkommissionarer, handlare,
foérvaltare och andra institutioner som innehar aktier fér personer med hemvist utanfér Sverige

Erbjudandehandlingen utgor inte ett erbjudande, vare sig direkt eller indirekt, i Australien, Hongkong,
Japan, Kanada, Nya Zeeland, Storbritannien, Sydafrika eller USA, eller i nagon annan jurisdiktion dar
sadant erbjudande enligt lagar och forordningar i sadan relevant jurisdiktion skulle vara férbjudet enligt
tillamplig lag (de "Begrdnsade Jurisdiktionerna"). Aktiedgare som inte ar bosatta i Sverige och som énskar
acceptera Erbjudandet maste genomféra narmare undersokningar avseende tillamplig lagstiftning och
mojliga skattekonsekvenser.

Erbjudandet [dmnas inte, vare sig direkt eller indirekt, i eller till de Begransade Jurisdiktionerna genom
post, nagot kommunikationsmedel (inklusive, men ej begransat till, telefax, e-post, telex, telefon och
internet) som anvénds vid nationell eller internationell handel eller vid nagon nationell bors eller
handelsplats i de Begransade Jurisdiktionerna, och Erbjudandet kan inte accepteras pa nagot sadant satt
eller med nagot sddant kommunikationsmedel i eller fran de Begrdnsade Jurisdiktionerna. Varken
erbjudandehandlingen eller annan dokumentation hanforlig till Erbjudandet kommer saledes inte, och
ska inte, sandas, postas eller spridas pa annat satt i eller till de Begransade Jurisdiktionerna.

Erbjudandehandlingen sédnds inte, och far inte sandas, till aktiedgare med registrerade adresser i de
Begransade Jurisdiktionerna. Banker, fondkommissionarer, handlare och andra forvaltare som innehar
forvaltarregistrerade aktier for personer i de Begrdnsade Jurisdiktionerna far inte vidarebefordra
erbjudandehandlingen, eller andra till Erbjudandet relaterade dokument, till sddana personer. Personer
som mottar sddana dokument eller sddan information (innefattande férvaltare, féretradare och ombud)
bor inte distribuera eller sénda dessa i eller till en Begransad Jurisdiktion eller anvédnda post, eller nagot
annat kommunikationsmedel inom en Begrdnsad Jurisdiktion i samband med Erbjudandet.

Underlatenhet att folja dessa restriktioner kan utgora ett brott mot vardepapperslagstiftningen i nagon
av de Begrinsade Jurisdiktionerna. Det aligger alla personer som erhaller erbjudandehandlingen,
anmalningssedel eller andra dokument som rér erbjudandehandlingen eller Erbjudandet, eller som pa
annat satt kommer i besittning av sadana dokument, att informera sig om och iaktta alla sadana
restriktioner. Varje mottagare av erbjudandehandlingen som ar osdker pa sin stallning i forhallande till
dessa restriktioner bor konsultera sin professionella radgivare inom den relevanta jurisdiktionen.

Erbjudandehandlingen utgor inte ett erbjudande att forvarva eller erhalla andra vardepapper an de aktier
i Tre Kronor som omfattas av Erbjudandet.

Varje inlamning av aktier i Erbjudandet som utgor ett resultat av en direkt eller indirekt dvertradelse av
de restriktioner som beskrivs i erbjudandehandlingen och tillhérande dokument kommer att vara ogiltig.
Vidare kommer personer som har lamnat in aktier enligt Erbjudandet inte anses ha gjort en giltig
inldmning om en sadan person ar oférmogen att Iamna de utfastelser och garantier som anges i avsnittet
"Intyg avseende restriktioner" nedan och eventuella motsvarande utfdstelser och garantier i
anmalningssedeln. Accepter av Erbjudandet och inlamnande av aktier i Tre Kronor som goérs av en person
som befinner sig inom en Begransad Jurisdiktion, av nagon férvaltare, foretradare, ombud eller annan
mellanman som agerar pa icke diskretiondr grund for en huvudman som ger instruktioner fran de
Begransade Jurisdiktionerna, eller med hjélp av post eller nagot annat kommunikationsmedel inom de
Begransade Jurisdiktionerna, vare sig direkt eller indirekt, kommer inte att accepteras (och bor inte
accepteras av forvaltare, foretradare, ombud eller annan mellanman som innehar aktier i Tre Kronor for
nagra personer).

Varje anmalningssedel eller annan kommunikation avseende Erbjudandet som harrér fran, ar
poststamplat fran, har en returadress i, eller pa annat satt verkar ha skickats fran de Begrdnsade
Jurisdiktionerna kommer inte accepteras (och boér inte accepteras av nagon forvaltare, foretradare,
ombud eller annan mellanman).
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Accept av Erbjudandet och inlamning av aktier i Tre Kronor kommer inte att accepteras (och bor inte att
accepteras av nagon forvaltare, foretradare, ombud eller annan mellanman) om vederlaget for aktierna i
Tre Kronor behover postas eller pa annat satt levereras till eller inom en Begransad Jurisdiktion eller om
en adress inom en Begransad Jurisdiktion tillhandahalls for mottagandet av kdpeskillingen for aktierna i
Erbjudandet eller for aterlamnandet av anmalningssedeln.

Var och en av Svenska Handelsfastigheter och SEB forbehaller sig ratten att efter eget gottfinnande (och
utan att det paverkar aktiedgarens ansvar for de utfastelser och garantier som denne har lamnat) (a)
avvisa inlamning av aktier utan narmare utredning med hansyn till att ursprunget till en sadan inlamning
inte kan faststallas, eller (b) undersoka, med avseende pa inlamning av aktier i enlighet med Erbjudandet,
om nagra sadana utfastelser och garantier som lamnats av en aktiedgare ar korrekta och, om sadan
utredning genomférs och som ett resultat dirav Svenska Handelsfastigheter (av nagon anledning)
faststaller att sddana utfastelser och garantier ar felaktiga, forkasta en sddan inlamning.

ABG Sundal Collier och Nordea ér finansiella radgivare till Svenska Handelsfastigheter, och ingen annan, i
samband med Erbjudandet. ABG Sundal Collier och Nordea kommer inte att betrakta ndgon annan person
som kund i férhallande till Erbjudandet och ansvarar inte gentemot nagon annan an Svenska
Handelsfastigheter for att tillhandahalla det skydd som ABG Sundal Collier och Nordea erbjuder sina
kunder eller for att ge rad i samband med Erbjudandet eller ndgon annan transaktion, fraga eller
arrangemang som hanvisas till i denna erbjudandehandling.

INTYG AVSEENDE RESTRIKTIONER

Genom att acceptera Erbjudandet genom leverans av en vederborligt undertecknad anmalningssedel till
SEB, intygar innehavaren av inlamnade aktier, och eventuell forvaltare, foretradare, ombud eller annan
mellanman som ldmnar in anmalningssedeln pa uppdrag av innehavaren, att denne:

« inte befann sigi eller var bosatt i, eller ar medborgare i, en Begrdnsad Jurisdiktion vid tidpunkten
for mottagandet av erbjudandehandlingen, anmalningssedeln eller ndgot annat dokument eller
information rérande Erbjudandet, och inte har postat, sant eller pd annat satt distribuerat nagot
sadant dokument eller information i eller till en Begransad Jurisdiktion;

« inte direkt eller indirekt, har anvant post eller nagot annat kommunikationsmedel (varmed forstas
bland annat telefax, e-post, telex och telefon) som anvands vid nationell eller internationell handel
eller vid borserna eller handelsplatserna i en Begrdnsad Jurisdiktion i samband med Erbjudandet;

« inte befann sig i eller var bosatt i, eller a&r medborgare i, en Begransad Jurisdiktion vid tidpunkten
for accepterandet av villkoren for Erbjudandet, vid tidpunkten foér atersdndandet av
anmalningssedeln eller vid tidpunkten for avlamnandet av instruktioner att acceptera Erbjudandet
(vare sig muntligt eller skriftligt); och

« om denne agerar i egenskap av forvaltare, foretradare, ombud eller i egenskap av annan
mellanman, antingen (i) har full frihet att investera enligt eget gottfinnande med avseende pa de
aktier som omfattas av anmalningssedeln eller (ii) den person for vars rakning denne agerar har
godkéant att denne gor ovan namnda utfastelser och inte befann sig i eller var bosatt i, eller ar
medborgare i, en Begransad Jurisdiktion vid den tidpunkt da aktiedgaren instruerade sadan
forvaltare, foretradare, ombud eller annan mellanman att acceptera Erbjudandet & hans eller
hennes vagnar, och en sadan férvaltare, féretrddare, ombud eller annan mellanman behandlar
accepten inom ramen for sin normala stéllning som mellanman.
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Kontaktuppgifter

LSTH Svenska Handelsfastigheter AB

Box 5050
Holldndargatan 10
102 41 Stockholm
Sverige

Tre Kronor Property Investment AB

Box 5894

c/o Catella AB
Birger Jarlsgatan 6
102 40 Stockholm
Sverige

ABG Sundal Collier AB

Regeringsgatan 25
111 53 Stockholm
Sverige

Nordea Bank Abp, Filial i Sverige

Smalandsgatan 17
105 71 Stockholm
Sverige

Wigge & Partners Advokat KB

Birger Jarlsgatan 25
111 45 Stockholm
Sverige

Skandinaviska Enskilda Banken AB
(Emissionsinstitut)

SEB Emissioner ABO3

106 40 Stockholm

Sverige
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