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PERIODEN JANUARI - MARS 2024

- Koncernens intakter under perioden uppgick till 1 897
(1824) TEUR

- Driftnettot under perioden uppgick till 1 421 (1 401) TEUR

- Forvaltningsresultatet under perioden uppgick till 947
(975) TEUR

- Periodens resultat uppgick till 773 (639) TEUR

VD-KOMMENTAR TILL PERIODEN

Operativt har verksamheten fortsatt enligt plan och med férvantad
resultatutveckling i jamférelse med motsvarande period under
foregaende ar.

Den 25 april 2024 beslutade styrelsen att kalla till extra bolagsstdmma
planerad till den 27 maj 2024, som syftar till att besluta om att
bemyndiga styrelsen att beslut om en féretrddesemission som tillfor
bolaget ca 25 MEUR, forutsatt att emissionen &r fulltecknad.
Emissionen  &r sakerstélld via teckningsforbindelser och
garantidtaganden till ca 79% av Dbefintliga aktiedgare.
Emissionslikviden syftar huvudsakligen till att starka bolagets
balansrakning, genom att anpassa skuldsattningen fran tidigare
lagrantemiljo till radande marknadslége. Bolaget har dven erhallit ett
godként kreditbeslut fran befintlig langivare avseende en forlangning
av 52 MEUR av bolagets existerande bankskuld, vilket &r villkorad ett
slutligt finansieringsavtal. Vidare syftar delar av emissionslikviden att
hanforas till fastighetsutvecklingsprojekt och hyresgastanpassningar,
som skapar battre forutsattningar att na framgang i
hyresgastférhandlingar.

For att forbattra bolagets operativa forutsattningar ytterligare har
resurser och kompetens adderats kopplat till uthyrning,
fastighetsutveckling samt forvaltning under perioden genom ett
inganget forvaltningsavtal med Colony. Avtalet avser att starka
bolagets lokala narvaro samt att verka for vardeskapande foéradling av
fastighetsbestandet. Darigenom majliggors en férbattring av bolagets
produkt gentemot befintliga och potentiella hyresgaster. Saledes
beddms véarde for hyresgaster, och i forlangningen aktiedgare,
genereras.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER PERIODEN

Bolaget har under perioden verkstéllt amorteringar ca 5218 TEUR.
Amorteringarna grundar sig i en dverenskommelse med bolagets

langivare.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODEN

Under perioden har styrelsen valt att kalla till extra bolagsstamma for
att besluta om en foéretrddesemission, ytterligare information finns att

lasa pa bolagets hemsida géllande detta.

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 Malmstrém och férvaltas av Pareto
Business Management AB och Colony Real Estate AB (publ). Bolagets

aktier handlas pa Spotlight Stockmarket sedan 14 oktober 2019.

FINANSIELL UTVECKLING

Koncernens férvaltningsresultat har
Koncernen har

nyemission i

Fastighetsvarderingar

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheterna i enlighet med IFRS till
verkligt varde. Fastigheterna varderas tva ganger per ar av ett externt,
auktoriserat och oberoende véarderingsinstitut vid andra respektive
fijarde kvartalets slut. Per balansdagen redovisades fastigheterna till

115 300 (129 000) TEUR.

utvecklats som forvantat.
langsiktigt sakrade kassafloden via befintliga
hyresavtal med indexklausuler. Givet en fulltecknad och verkstalld
enlighet med styrelsens forslag,
anpassning av bolagets kapitalstruktur till radande marknadslage
samtidigt som bolagets operativa forutsattningar forbattras. Genom
att komplettera foérvaltningsorganisationen med Colony, bedéms
operativ risk i form av tillkommande vakanser mitigeras samtidigt som
sannolikheten till att skapa aktiedgarvarde genom framgang i
forhandlingar med befintliga och potentiella hyresgéster bedéms 6ka.

mojliggdrs en

FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL | URVAL, KONCERNEN

| tusentals euro, TEUR, om inget annat anges 2024-01-01 2023-01-01

- 2024-03-31 -2023-03-31
Intakter 1897 1824
Driftnetto 1421 1401
Forvaltningsresultat 947 975
Periodens resultat 773 639
Forvaltningsresultat per aktie, EUR 0,16 0,16
Resultat per aktie, EUR 0,13 0,11
Eget kapital per aktie, EUR 6,93 9,39
Marknadsvarde fastigheterna 115 300 129 000
Antal utestaende aktier, st. 5950 000 5950 000
Overskottsgrad, % 74,90 76,80
Avkastning pa eget kapital, % 7,57 4,60
Rantetackningsgrad, ggr 4,62 4,56
Soliditet, % 33,87 40,67
Belaningsgrad, % 62,62 60,47
Nettobelaningsgrad, % 57,90 54,82
NRV per aktie, EUR 8,00 9,68
Fastigheternas direktavkastning, % 4,93 4,34
Fastigheternas implicita direktavkastning, % 7,84 5,54
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AKTIERELATERADE NYCKELTAL, SEK

2024-01-01 2023-01-01

- 2024-03-31 -2023-03-31

Forvaltningsresultat per aktie, SEK 1,84 1,85
Resultat per aktie, SEK 1,50 1,24
Eget kapital per aktie, SEK 79,85 105,85
NRV per aktie, SEK 92,23 109,15
Borskurs vid utgangen av perioden, SEK 13,50 56,50
EUR/SEK vid utgangen av perioden 11,53 11,28

Hyresavtal

Per 31 december 2023 uppgick bolagets uthyrningsgrad till ca 92 %.
Utav det samlade hyresvardet kopplar 96 % till hyresavtalen tecknade
med SOK, som ar ett av Finlands storsta féretag verksamt inom flera
affarsomraden, bland annat dagligvaruhandeln och serviceindustrin.
Hyresavtalen med SOK Ioper till 2030-12-31 och innehaller
breakoptioner som ger mdojlighet att frantrada 9,4 % samt 15,9 % av
sina kontrakterade ytor per 2025-12-31 respektive 2027-12-31.
Nyttjande av optionerna erfordrar notis om minst 24 manader och
SOK meddelade infor arsskiftet sitt nyttiande av den foérstnamnda
optionen. Per balansdagen uppgick den genomsnittliga aterstaende
hyrestiden till 6,1 ar. Samtliga hyresavtal innehaller indexklausuler
som justerar hundra procent av bashyran i enlighet med KPI. Per
forsta januari 2024 justerades hyrorna upp med ca 4,8 %.

Finansiering

Koncernen har ett amorteringsfritt Ian hos Deutsche Pfandbriefbank
AG som per 31 mars 2024 uppgar till 72 197 (78 000) TEUR med fast
réanta uppgaende till 1,45 %. Lanet l6per tom. 2024-07-10.
Réntekostnader under perioden uppgick till 269 (282) TEUR.

Aktien och aktiedgarna
Bolaget hade vid periodens utgang 703 aktieagare (781).

OVRIG INFORMATION

Utdelning
Arsstamman beslutade den 10 april 2024 att ansamlade vinstmedel
ska balanseras for ny rékning i enlighet med styrelsens forslag.

Extra bolagsstimma for beslut om foretradesemission
Styrelsen har valt att kalla aktiedgarna till extra bolagsstdmma for att
besluta om foreslagen foretrddesemission, ytterligare information
kring forslaget, samt kallelse till bolagsstdamman, finns tillgangligt pa
bolagets hemsida. Bolagsstdmman &ger rum mandagen den 27 maj
2024 kl. 9.00 i Baker McKenzie Advokatbyras lokaler pa Vasagatan 7
i Stockholm.

Anstéllda

Koncernen har inte haft nagra anstéllda under perioden. Koncernen
forvaltas av Pareto Business Management AB, Colony Real Estate AB
(publ) och Newsec.

Transaktioner med narstaende

Mellan Fleming Properties AB och dess dotterbolag har transaktioner
skett avseende rantor pa interna lan och en koncernintern
forvaltningsavgift. Pareto Business Management AB och Colony Real
Estate AB (publ) utgdr nérstaende part till Fleming Properties AB,
enligt IAS 24, genom att tillhandahalla tjanster enligt Business
managementavtal. Pareto Securities AB, narstaende bolag till Pareto
Business Management AB har utfort foretagsradgivningstjanster at
Fleming Properties AB. For perioden har aven konsultarvode till
bolagets styrelseordférande betalats ut uppgaendes till 17 500 kr,
avseendes konsultation kopplat till bolagets refinansiering.

Viasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

For Fleming Properties AB kan &ndrade marknadsforhallanden
innebédra risker i form av vérdenedgang i fastigheterna samt att
koncernens hyresgaster kan fa likviditetsproblem till foljd av minskade
intakter och dérmed svarigheter att betala hyran. Det kan ocksa
innebéra svarigheter att hyra ut fastighetsbestandet vakanta ytor. Risk
for vakanser foreligger till foljd av hyresgésternas uppséagning av
befintliga hyresavtal. | dagslaget ar denna begransad huvudsakligen
till féljd av det langa hyresavtalet med SOK.

Koncernen |6per en begrénsad risk forknippad med drift- och
underhallskostnaderna. Fastigheterna &r uthyrda med avtal dar
hyresgasten ansvarar for och bekostar stérre 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 aven for kostnader relaterade till fastighetsskatt och
forsakring.

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

Koncernens formaga att framgangsrikt refinansiera sin externa skuld
beror pa villkoren for de finansiella marknaderna i allmanhet vid
tidpunkten for refinansiering. Som ett resultat, kan koncernens
tillgang till finansieringskallor vid en viss tidpunkt inte vara tillgangligt
pa formanliga villkkor. Koncernens formaga att refinansiera sin
skuldforpliktelse kan ha en véasentlig paverkan pa koncernens
verksamhet. Koncernen har per dagen fér avldmnandet av denna
delarsrapport en 6éverenskommelse med befintlig langivare om en
forlangning av 52 MEUR av befintlig bankskuld. Férlangningen ar
villkorad slutligt laneavtal och foérutsatter verkstélld nyemission enligt
styrelsens forslag, som aterfinns i sin helhet i styrelsens kallelse till
extra bolagsstdmma den 27 maj 2024. Nyemissionen &r villkorad
bolagsstdmmobeslut, dar ett godkdnnande av styrelsens férslag
innebar att koncernen framgangsrikt kan refinansiera delar av
existerande skuldforpliktelse, samtidigt som koncernens
kapitalstruktur anpassas till radande ranteklimat, vilket méjliggor for
utveckling av koncernen. Givet att stdamman inte godkénner
emissionsforslaget bedéms koncernens férmaga att refinansiera sin
skuldforpliktelse paverkas vasentligen negativt.

| villkoren for bolagets externa finansiering finns det krav att
koncernens  réntetackningsgrad berdknat pa framatriktade
kvartalssiffror skall 6verskrida 2,50 ggr och att belaningsgraden inte
far 6verskrida 70%. Bolaget uppfyller samtliga krav per den 31 mars
2024. Bolaget har dven under januari 2024 ingatt 6verenskommelse
med langivare som medfor att ovan namnt kovenantkrav kopplat till
bolagets réntetdckningsgrad inte ar géllande for resten av befintligt
laneavtal med forfall 10 juli 2024. | 6vrigt hanvisas till Not 4 i
arsredovisningen for 2023.
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Belopp i tusentals euro, TEUR ) ;gz::g;:g: ) ;g;::g;zg:
Intakter 1897 1824
Drift- och underhallskostnader -284 -252
Fastighetsskatt -192 -171
Driftnetto 1421 1401
Administrationskostnader -179 -115
Finansiella intikter 0 3
Finansiella kostnader -295 -314
Forvaltningsresultat 947 975
Orealiserad vardeférandring fastigheter -82 -186
Resultat fére skatt 865 789
Uppskjuten skatt -92 -150
Periodens resultat 773 639
Resultat per aktie, EUR 0,13 0,11
Genomshnittligt antal aktier, tusental 5950 5950
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i tusentals euro, TEUR

31 mars 2024

31 december 2023

Tillgangar

Foérvaltningsfastigheter 115 300 115 300
Nyttjanderattstillgangar 537 537
Summa anléggningstillgangar 115 837 115 837
Kundfordringar 20 20
Ovriga kortfristiga fordringar 327 388
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 95 139
Likvida medel 5436 9373
Summa omsittningstillgangar 5878 9921
SUMMA TILLGANGAR 121715 125758
Eget kapital och skulder

Aktiekapital 60 60
Fritt eget kapital 41 165 40 392
Totalt eget kapital 41 225 40 451
Uppskjuten skatteskuld 6 391 6 299
Langfristig leasingskuld 537 537
Summa langfristiga skulder 6928 6 836
Skulder till kreditinstitut 72148 77 343
Leverantorsskulder 132 67
Ovriga kortfristiga skulder 592 572
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 690 489
Summa kortfristiga skulder 73 562 78 471
Summa skulder 80490 85 307
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 121715 125 758
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Balanserade

Ovrigt tillskjutet instmedel inkl. Total t
Belopp i tusentals euro, TEUR Aktiekapital vrigt tifls ju_ © vinstme .e n ota eg.;e
kapital periodens kapital
resultat
Ingaende eget kapital 2023-01-01 60 56 967 -1812 55215
Totalresultat
Periodens resultat - - -14 763 -14 763
Summa totalresultat - - -14763 -14763
Utgaende eget kapital 2023-12-31 60 56 967 -16 575 40 451
Ingaende eget kapital 2024-01-01 60 56 967 -16 575 40 451
Totalresultat
Periodens resultat - - 773 773
Summa totalresultat - - 773 773
Utgaende eget kapital 2024-03-31 60 56 967 -15 802 41 225
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODET

. 2024-01-01 2023-01-01

Belopp i tusentals euro, TEUR - 2024-03-31 -2023-03-31
Forvaltningsresultat 947 975
Ej kassaflédespéverkande poster

Finansiella poster 22 23
Betald skatt - -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandring 969 098
av rorelsekapitalet
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapitalet
Minskning/ 6kning av 6vriga kortfristiga fordringar 106 119
Okning/ minskning av leverantérsskulder 65 -316
Okning/ minskning av dvriga kortfristiga skulder 223 -111
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1363 690
Investeringsverksamheten
Erhallen forsakringsersattning - 467
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -82 -653
Kassaflode fran investeringsverksamheten -82 -186
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning - -1012
Amortering -5218 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -5218 -1012
Periodens kassaflode -3937 -508
Likvida medel vid periodens bérjan 9373 7783
Likvida medel vid periodens slut 5436 7275
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2024-01-01 2023-01-01
I tusentals euro, TEUR - 2024-03-31 - 2023-03-31
Nettoomsattning 13 12
Administrationskostnader -94 -63
Rorelseresultat -81 -51
Finansiella poster 10 9
Periodens resultat 71 -42

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

| tusentals euro, TEUR

31 mars 2024

31 december 2023

TILLGANGAR

Andelar i dotterbolag 37 025 37 025
Langfristig fordran hos koncernféretag 1389 1389
Summa anléggningstillgangar 38414 38414
Ovriga kortfristiga fordringar 32 50
Kortfristiga fordringar till koncernbolag 1397 1385
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 77 111
Kassa och bank 531 535
Summa omsattningstillgangar 2037 2081
SUMMA TILLGANGAR 40 451 40 495
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 60 60
Fritt eget kapital 40 321 40 391
Eget kapital 40 381 40 451
Leverantérsskulder 38 4
Upplupna kostnader och férbetalda intakter 32 40
Summa kortfristiga skulder 70 44
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 40 451 40 495
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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 IFRS Accounting Standards sadana de
antagits av EU. Denna rapport har upprattats i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering.

Moderforetagets redovisning &r upprattad 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 utestdende 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
bdrsvarde 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 direktéren forsakrar att rapporten ger en réttvisande 6versikt av foretaget och koncernens verksamhet, stalining 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 21 maj 2024.

Stockholm den 21 maj 2024
Fleming Properties AB
Org.nr: 559207-9544

Thomas Lindstrém
Styrelseordférande

Karl Runeberg
Styrelseledamot

INFORMATION OM MAR

Informationen i denna rapport ar sadan information som Fleming
Properties AB &r skyldig att offentliggéra enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning. Informationen [d&mnades, enligt
kontaktpersons férsorg, for offentliggérande den 21 maj 2024.

KOMMANDE RAPPORTERINGSTILLFALLEN
2024-05-27 Extra bolagsstdmma
2024-08-27 Delarsrapport Q2 2024

Erica Magnergard
Styrelseledamot

Henrik Schmidt
Styrelseledamot

John Malmstrém
Verkstéllande direktor

FOR YTTERLIGARE INFO, VANLIGEN KONTAKTA
John Malmstrém, verkstéllande 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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