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PERIODEN JANUARI - SEPTEMBER 2023

- Koncernens intakter under perioden uppgick till 5 520
(5119) TEUR

- Driftnettot under perioden uppgick till 4 384 (4 109) TEUR

- Foérvaltningsresultatet under perioden uppgick till 3 038
(2 758) TEUR

- Periodens resultat uppgick till -2 199 (3 873) TEUR

KVARTALET JULI - SEPTEMBER 2023

- Koncernens intakter under perioden uppgick till 1 902
(1746) TEUR

- Driftnettot under perioden uppgick till 1 553 (1 415) TEUR

- Forvaltningsresultatet under perioden uppgick till 1 089
(940) TEUR

- Periodens resultat uppgick till 831 (700) TEUR

VD-KOMMENTAR TILL PERIODEN

Operativt har verksamheten fortsatt enligt plan och med férvantad
resultatutveckling, dar  bolaget redovisar ett forbattrat
forvaltningsresultat i jamfoérelse med motsvarande period under
foregaende ar. Bolaget har under perioden fortsatt arbetat med stort
fokus pa uthyrning samt refinansieringen nésta ar.

Gléadjande har bolaget under oktober valkomnat Houston Inc. till
fastigheten och under perioden har lokalerna anpassats for deras
verksamhet. Uthyrningen avser kontorsytor motsvarande ca 600 m2
over ett femarigt hyresavtal.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER PERIODEN
Hyresgasterna har flyttat tillbaka till de aterstélida ytorna som
skadades av branden i intiliggande fastighet december 2021.
Aterstaliningsprojektet ar per september helt fardigstallt och
slutbesiktigat. Bolaget har erhallit forsakringsersattning for kostnader
kopplat till aterstallandet av lokalerna samt for intéktsbortfall.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODEN

| bérjan pa oktober har bolaget amorterat 585 TEUR pa lanet och
ytterligare amorteringar beddéms erfordras vid kommande tva
réntebetalningar fram till refinansiering. Bolaget har kassa for att
fullfélja dessa amorteringar, innebdrande att namnda amorteringar
inte medfor nagra likvidméassiga utmaningar for verksamheten i
dagslaget.

FLEMING PROPERTIES | KORTHET

Fleming Properties AB med organisationsnummer 559207-9544, ar
ett svenskt fastighetsbolag som registrerades i juni 2019 och indirekt,
genom dotterbolag, dger en fastighetsportfolj. Bestandet omfattar ca
41 000 kvm uthyrbar area pa en fastighet beldgen i Helsingfors i
Finland. Bolagets vd ar John Malmstrom och det forvaltas av Pareto
Business Management AB. Bolagets aktier handlas pa Spotlight
Stockmarket sedan 14 oktober 2019.

FINANSIELL UTVECKLING

Koncernens forvaltningsresultat har utvecklats som forvantat.
Koncernen har langsiktigt sakrade kassafloden via befintliga
hyresavtal med indexklausuler och en god likviditet som sékerstéller
kommande investeringar och som infér kommande refinansiering
mdjliggor for bolaget att foérandra kapitalstrukturen for att méta ett
férandrat marknadslage.

Fastighetsvarderingar

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheterna i enlighet med
IFRS till verkligt varde. Fastigheterna vérderas tva ganger per ar
av ett externt, auktoriserat och oberoende varderingsinstitut vid
andra respektive fjarde kvartalets slut. Per balansdagen
redovisades fastigheterna till 123 600 (136 000) TEUR.

FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL | URVAL, KONCERNEN

| tusentals euro, TEUR, om inget annat anges 2023-01-01 2022-01-01 2023-07-01 2022-07-01

- 2023-09-30 -2022-09-30 -2023-09-30 - 2022-09-30
Intakter 5520 5119 1902 1746
Driftnetto 4384 4109 1553 1415
Foérvaltningsresultat 3038 2758 1089 940
Periodens resultat -2 199 3873 831 700
Foérvaltningsresultat per aktie, EUR 0,51 0,46 0,18 0,16
Resultat per aktie, EUR neg. 0,65 0,14 0,12
Eget kapital per aktie, EUR 8,91 10,40 8,91 10,40
Marknadsvarde fastigheterna 123 600 136 000 123 600 136 000
Antal utestaende aktier, st. 5950 000 5950 000 5950 000 5950 000
Overskottsgrad, % 79,41 80,27 81,64 81,04
Avkastning pa eget kapital, % neg. 8,23 6,31 4,55
Rantetackningsgrad, ggr 4,63 4,36 4,82 4,41
Soliditet, % 39,78 42,41 39,78 42,41
Belaningsgrad, % 63,11 57,35 63,11 57,35
Nettobelaningsgrad, % 55,98 51,48 55,98 51,48
NRV per aktie, EUR 9,10 10,80 9,10 10,80
Fastigheternas direktavkastning, % 4,73 4,03 5,02 4,16
Fastigheternas implicita direktavkastning, % 7,26 4,72 7,71 4,88
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AKTIERELATERADE NYCKELTAL, SEK

2023-01-01 2022-01-01 2023-07-01 2022-07-01

- 2023-09-30 - 2022-09-30 - 2023-09-30 - 2022-09-30

Forvaltningsresultat per aktie, SEK 5,87 5,06 2,10 1,72
Resultat per aktie, SEK neg. 7,11 1,60 1,28
Eget kapital per aktie, SEK 102,40 113,57 102,40 113,57
NRV per aktie, SEK 104,55 117,87 104,55 117,87
Borskurs vid utgangen av perioden, SEK 36,00 84,00 36,00 84,00
EUR/SEK vid utgangen av perioden 11,49 10,92 11,49 10,92

Hyresavtal

Per 30 september 2023 uppgick bolagets uthyrningsgrad till ca 92
%. Utav det samlade hyresvardet kopplar 96 % till hyresavtalen
tecknade med SOK, som &r ett av Finlands storsta foretag verksamt
inom flera affarsomraden, bland annat dagligvaruhandeln och
serviceindustrin. Hyresavtalen med SOK l6per till 2030-12-31 och
innehaller breakoptioner som ger méjlighet att frantrada 9,3 % samt
15,9 % av sina kontrakterade ytor per 2025-12-31 respektive 2027-
12-31. Nyttjande av optionerna erfordrar notis om minst 24 manader.
Per balansdagen uppgick den genomsnittiga aterstadende
hyrestiden till 7,1 ar. Samtliga hyresavtal innehaller indexklausuler
som justerar hundra procent av bashyran i enlighet med KPI. Per
forsta januari 2023 justerades hyrorna upp med 8,33 %.

Finansiering
Koncernen har ett amorteringsfritt 1an hos Deutsche Pfandbriefbank
AG om 78 000 TEUR med fast ranta uppgaende till 1,45 %. Lanet
I6per tom. 2024-07-10. Rantekostnader under perioden uppgick till
859 (848) TEUR.

Aktien och aktiedgarna
Bolaget hade vid periodens utgang 814 aktiedgare (877).

OVRIG INFORMATION
Utdelning

Arsstamman den 29 mars 2023 réstade for styrelsens férslag om att
ingen vinstutdelning ska distribueras till aktiedgarna. Forslaget
grundar sig i en bedémning om att det 6ver tid &r av storre vérde for
bolaget att stérka balansrakningen infér den refinansiering som ager
rum under 2024. Styrelsens ambition ar dock att efter bolagets
refinansiering ateruppta en utdelning utifran vad férutséattningarna da
tillater.

Anstillda
Koncernen har inte haft nagra anstéallda under perioden. Koncernen
forvaltas av Pareto Business Management AB.

Transaktioner med narstaende

Mellan Fleming Properties AB och dess dotterbolag har en
koncernintern forvaltningsavgift betalats. Fér perioden har &ven
konsultarvode till bolagets styrelseordférande betalats ut
uppgéendes till 10 000 kr, avseendes konsultation kopplat till
bolagets refinansiering. | &vrigt har inga transaktioner med
narstaende skett.

Vésentliga risker och osédkerhetsfaktorer

For Fleming Properties AB kan andrade marknadsférhallanden
innebéra risker i form av vardenedgang i fastigheterna samt att
koncernens hyresgaster kan fa likviditetsproblem till foljd av
minskade intakter och darmed svarigheter att betala hyran. Det kan
ocksa innebéra svarigheter att hyra ut fastighetsbestandet vakanta
ytor.

Risk for vakanser foreligger till foljd av hyresgasternas uppsagning
av befintliga hyresavtal. | dagslaget ar denna begransad
huvudsakligen till fljd av det langa hyresavtalet med SOK.

Koncernen |6per en begrédnsad risk forknippad med drift- och
underhallskostnaderna. Fastigheterna ar uthyrda med avtal dar
hyresgasten ansvarar for och bekostar storre delen av drift- och
underhallskostnaderna. Koncernen &r ansvarig for drift- och
underhallskostnader relaterade till byggnadernas yttre ytor och for
installationer sdsom uppvarmning, kylning och ventilation.
Koncernen ansvarar dven for kostnader relaterade till fastighetsskatt
och férsakring.

Beddmning kring verkligt varde pa forvaltningsfastigheterna baseras
pa en uppskattning av framtida in- och utbetalningar samt en
diskontering av dessa med hansyn till en riskfri ranta och riskpaslag.
Samtliga dessa faktorer utgér saledes bedémningar av framtiden
och ar osakra.

Koncernens formaga att framgangsrikt refinansiera sin externa skuld
beror pa villkoren for de finansiella marknaderna i allméanhet vid
tidpunkten for refinansiering. Som ett resultat, kan koncernens
tillgang till finansieringskallor vid en viss tidpunkt inte vara tillgangligt
pa formanliga villkor. Koncernens férmaga att refinansiera sin
skuldforpliktelse kan ha en vasentlig paverkan pa koncernens
verksamhet.

| villkoren foér bolagets externa finansiering finns det krav att
koncernens rantetdckningsgrad berdknat pa framatriktade
kvartalssiffror skall 6verskrida 2,50 ggr och att belaningsgraden inte
far 6verskrida 70%. Bolaget uppfyller samtliga krav per den 30
september 2023.

| 6vrigt hanvisas till not 4 i arsredovisning 2022.

FLEMING PROPERTIES AB — DELARSRAPPORT JANUARI — SEPTEMBER 2023

2



— FLEMING

PROPERTTES

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Belopp i tusentals euro, TEUR 2023-01-01 2022-01-01 2023-07-01 2022-07-01

-2023-09-30 - 2022-09-30 -2023-09-30 -2022-09-30
Intakter 5520 5119 1902 1746
Drift- och underhallskostnader -614 -596 -174 -190
Fastighetsskatt -522 -414 -175 -141
Driftnetto 4384 4109 1553 1415
Administrationskostnader -404 -409 -153 -157
Finansiella intikter 2 1 - -
Finansiella kostnader -944 -943 -311 -318
Forvaltningsresultat 3038 2758 1089 940
Orealiserad vardeférandring fastigheter -5 745 1209 -31 -487
Resultat fére skatt -2707 3 966 1058 454
Uppskjuten skatt 508 -94 -227 247
Periodens resultat -2199 3873 831 700
Resultat per aktie, EUR neg. 0,65 0,14 0,12
Genomshnittligt antal aktier, tusental 5950 5950 5950 5950
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i tusentals euro, TEUR 30 september 2023 31 december 2022
Tillgangar

Foérvaltningsfastigheter 123 600 129 000
Nyttjanderéttstillgangar 537 537
Summa anléggningstillgangar 124 137 129 537
Kundfordringar 19 65
Ovriga kortfristiga fordringar 34 479
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 281 94
Likvida medel 8809 7783
Summa omsittningstillgangar 9143 8420
SUMMA TILLGANGAR 133 280 137 957
Eget kapital och skulder

Aktiekapital 60 60
Fritt eget kapital 52 956 55 155
Totalt eget kapital 53016 55215
Skulder till kreditinstitut 77 904 77 834
Uppskjuten skatteskuld 1113 1621
Langfristig leasingskuld 537 537
Summa langfristiga skulder 79 554 79992
Leveranttrsskulder 57 324
Ovriga kortfristiga skulder 200 1212
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 453 1214
Summa kortfristiga skulder 710 2750
Summa skulder 80 264 82742
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 133 280 137 957
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODET

Beloop i tusentals euro, TEUR 2023-01-01 2022-01-01 2023-07-01 2022-07-01
PP ! -2023-09-30 - 2022-09-30 -2023-09-30 -2022-09-30

Foérvaltningsresultat 3038 2758 1089 940
Ej kassaflédespéverkande poster

Finansiella poster 70 70 23 23
Betald skatt - -1 - -
Kanarode fr?n den I6pande verksamheten fére forandring 3108 2827 1112 063
av rorelsekapitalet
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapitalet
Minskning/ 6kning av évriga kortfristiga fordringar 304 -1138 -95 -551
Okning/ minskning av leverantérsskulder -268 171 -470 -414
Okning/ minskning av dvriga kortfristiga skulder -761 450 -373 -2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 2383 2310 174 -4
Investeringsverksamheten
Erhallen forsakringsersattning " 1736 1811 527 1060
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter 2 -2 081 -2 601 -558 -1 546
Kassaflode fran investeringsverksamheten -344 -790 =31 -486
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning -1012 -3095 - -1012
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1012 -3 095 - -1012
Periodens kassaflode 1027 -1575 143 -1 502
Likvida medel vid periodens bérjan 7783 9 561 8 667 9488
Likvida medel vid periodens slut 8 809 7 986 8 809 7 986

" Erséttning av forsakringsdrendet kopplat till brandskadan sker med viss efterslapning. Per balansdagen har erséttning erhallits fram tom. juli 2023.

2 Perioden belastas ocksa av investeringar kopplat till hyresgéstanpassningen fér Houston Inc. vilken férdigstélides till inflyttningsdatumet per forsta oktober 2023 samt

investering i en ny entré i fastighet Vallilan Tomisto med syfte att férbéttra hyresgéstupplevelsen.

FLEMING PROPERTIES AB — DELARSRAPPORT JANUARI — SEPTEMBER 2023

5



MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

— FLEMING

PROPERTTES

I tusentals euro, TEUR 2023-01-01 2022-01-01 2023-07-01 2022-07-01

- 2023-09-30 - 2022-09-30 -2023-09-30 - 2022-09-30
Nettoomsattning 35 79 11 17
Administrationskostnader -196 -244 -62 -66
Rorelseresultat -161 -165 -51 -49
Resultat frdn andelar i koncernbolag - 4165 - 4165
Finansiella poster 31 18 17 7
Periodens resultat -130 4018 -34 4123

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

| tusentals euro, TEUR 30 september 2023 31 december 2022

TILLGANGAR

Andelar i dotterbolag 47 278 47 278
Langfristig fordran hos koncernféretag 1388 1389
Summa anléggningstillgangar 48 666 48 666
Ovriga kortfristiga fordringar 36 51
Kortfristiga fordringar till koncernbolag 1361 1920
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 62 94
Likvida medel 665 1299
Summa omsattningstillgangar 2124 3363
SUMMA TILLGANGAR 50 790 52 030
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 60 60
Fritt eget kapital 50 690 50 820
Eget kapital 50 749 50 879
Leverantérsskulder 3 103
Ovriga kortfristiga skulder - 1012
Upplupna kostnader och forbetalda intakter 38 35
Summa kortfristiga skulder 41 1150
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 50 790 52 030
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ALLMAN INFORMATION

Fleming Properties AB, med organisationsnummer 559207-9544, ar ett
publikt aktiebolag registrerat i Sverige med sate i Stockholm. Adressen
till huvudkontoret &ar Berzelii Park 9, Box 7415, 103 91 Stockholm.
Bolagets och dotterbolagens ("koncernen") verksamhet omfattar att &ga
och forvalta fastigheter.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Fleming Properties AB tillampar International Financial Reporting
Standards (IFRS) sadana de antagits av EU. Denna delarsrapport har
uppraéttats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering.

Moderforetagets redovisning &r uppréattad i enlighet med RFR 2,
Redovisning fér juridiska personer och Arsredovisningslagen.

Fullstdndiga redovisnings- och vérderingsprinciper som har tillampats i
denna rapport motsvarar de som anges i arsredovisningen.

Bolaget publicerar fem rapporter  arligen:  Arsredovisning,
bokslutskommuniké, halvarsrapport samt tva delarsrapporter.

REVISION

Denna rapport har ej varit foremal for granskning av bolagets revisor.

DEFINITIONER

Resultat per aktie
Periodens resultat dividerat med antal utestdende aktier

Férvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat dividerat med antal utestaende aktier

Eget kapital per aktie
Eget kapital dividerat med antal utestadende aktier

Overskottsgrad
Driftnetto dividerat med totala hyresintékter

Avkastning pé eget kapital
Periodens resultat, omraknat till 12 manader, hanforligt fill
moderbolagets aktiedgare dividerat med genomsnittligt eget kapital

Réntetdckningsgrad
Driftnetto minus administrationskostnader plus réanteintékter dividerat
med réntekostnader

Soliditet
Eget kapital dividerat med balansomslutningen

Belaningsgrad
Skulder till kreditinstitut dividerat med fastigheternas marknadsvarde

Nettobeldningsgrad
Skulder till kreditinstitut med avdrag for likvida medel dividerat med
fastigheternas marknadsvarde

NRV per aktie
Eget kapital med aterlaggning av rantederivat och uppskjuten skatt
dividerat med antal utestdende aktier

Fastigheternas direktavkastning
Driftnetto, omréknat till 12 manader, dividerat med fastigheternas
marknadsvarde

Fastigheterna implicita direktavkastning, %
Driftnetto, omraknat till 12 manader, dividerat med fastigheternas
implicita varde

Fastigheternas implicita vérde

Fastigheternas marknadsvarde justerat for differensen mellan bolagets
borsvérde och redovisat eget kapital justerat for uppskjuten skatt per
balansdag

Nyckeltal i SEK
Omréknat fran EUR till SEK baserat pa Riksbankens crosskurser per
balansdagsdatum
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STYRELSENS INTYGANDE

Styrelsen och verkstéllande direktdren forsakrar att rapporten ger en réttvisande dversikt av féretaget och koncernens verksamhet, stéllning och
resultat samt beskriver de vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Delarsrapporten for Fleming Properties AB godkéndes av styrelsen den 28 november 2023.

Stockholm den 28 november 2023
Fleming Properties AB
Org.nr: 559207-9544

Thomas Lindstréom
Styrelseordférande

Henrik Schmidt
Styrelseledamot

INFORMATION OM MAR

Informationen i denna delarsrapport ar sadan information som
Fleming Properties AB ar skyldig att offentliggéra enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades, enligt
kontaktpersons forsorg, for offentliggérande den 28 november 2023.

KOMMANDE RAPPORTERINGSTILLFALLEN
2024-02-27 Bokslutskommuniké 2023
2024-04-10 Arsstamma

Erica Magnergard
Styrelseledamot

Karl Runeberg
Styrelseledamot

Patrik von Hacht
Styrelseledamot

John Malmstrom
Verkstéllande direktor

FOR YTTERLIGARE INFO, VANLIGEN KONTAKTA
John Malmstrém, verkstallande direktor
john.malmstrom@paretosec.com

+46 (0) 8 402 53 84

Fleming Properties AB

c/o Pareto Business Management AB
Box 7415

103 91 Stockholm, Sweden

Organisationsnummer: 559207-9544
www.flemingproperties.se
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