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ARSREDOVISNING FOR FLEMING PROPERTIES AB

Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Fleming Properties
AB avger harmed arsredovisning och koncernredovisning for

rakenskapsaret 2022.

Information om verksamheten

Fleming Properties AB ar ett svenskt fastighetsbolag som
bildades under 2019 och som indirekt &ager en
fastighetsportfdlj i Helsingfors, Finland. Bolaget verksamhet
ar att aga, utveckla och forvalta fastigheter. Fleming
Properties AB ar moderbolag som via koncernférhallanden
indirekt ager tvd sammankopplande kontorsfastigheter,
Vallilan Toimisto och Assikeskus, samt ett underjordiskt
garage, Assaparkki, som tillsammans utgér totalt cirka
41 000 kvm uthyrbar area. Vid arsskiftet uppgar den
genomsnittligt aterstaende hyrestiden till ca 7,8 ar och
uthyrningsgraden uppgar till ca 91%. Fastigheterna ar
centralt belagna i Vallila, Helsingfors — ett av de snabbast
vaxande omradena i Finland. Omradet ar strategiskt
placerat i narhet till Helsingfors CBD, med bra utbud av
kollektivtrafik. Vallila har pa senare ar utvecklats till en av
Helsingfors attraktivaste delmarknader for kontor, dér flera
stora aktdrer har kontor i omedelbar nérhet. SOK har sitt
huvudkontor belaget i fastigheten vilket motsvarar ca 91 %
av fastighetens yta. SOK &r ett av Finlands storsta foretag
inom dagligvaru- och detaljhandel samt serviceindustrin och
ar sett till omsattning ett av Finlands stdrsta foretag.

Assiakeskus byggdes 1991 och utgér en total uthyrningsbar
yta om 27251 kvm samt 121 parkerings-platser.
Fastigheten har genomgatt en totalrenovering och stod
fardig november 2019. SOK har varit i fastigheten sedan
den byggdes och hyr den i sin helhet.

Vallilan Toimisto byggdes 1920 och utgér en total
uthyrningsbar yta om 13 881 kvm samt fem parkerings-
platser. Byggnaden har totalrenoverats varefter sista
etappen fardigstalldes under aret. SOK hyr ca 69 % av ytan
och den aterstiende delen &r vakant pa grund av
renoveringen. SOK har varit i fastigheten sedan 1920.
Renoveringen av fastigheten har under foregaende ar
renoverats och under rakenskapsaret har tva hyresgaster
flyttat in i de nyrenoverade lokalerna.

Assaparkki byggdes 2009 och utgdr ett underjordiskt
parkeringsgarage om 14 560 kvm med 372 parkerings-
platser varav 325 parkeringsplatser ar uthyrda till bolagets
hyresgéster.

Bolaget forvaltas av Pareto Business Management AB.
Koncernen har inga anstallda.

Kommentarer till koncernens resultat

Periodens driftoverskott uppgar till 5487 TEUR (5 805).
Foérandringen grundar sig huvudsakligen i att bolaget under
2021 erholl hyresgaranti for de vakanta ytorna som I6pte ut
oktober 2021. De vakanta ytorna paverkades av en brand
som brot ut december 2021 i grannfastigheten, och har
séledes under aret varit ur bruk. Detta har foljaktligen

medfért att ingen nyuthyrning kunnat dga rum. Bolaget har
erhallit ersattning for intéaktsbortfallet kopplat till de uthyrda
ytor som paverkades av branden. Driftoverskottet har ocksa
paverkats av en retroaktiv justering av bolagets
fastighetsskatt for 2021, vilken belastar rakenskapsaret
2022, samt 6kade taxebundna kostnader till féljd av 6kade
energipriser.

Bolagets finansiella kostnader uppgar till 1263 TEUR
(1250) och bestdr huvudsakligen av rantekostnaderna
hanforliga till bolagets banklan. Lanet &r tecknat med fast
ranta om 1,45% fram tom. fjarde oktober 2024.

Koncernens resultat efter skatt for 2022 uppgick till -2 805
TEUR (7 739). Resultatet ar huvudsakligen hanforligt till
vardeutvecklingen pa bolagets fastighetsportfolj, som
varderades ned fran 134 000 TEUR till 129 000 TEUR per
31 december 2022. Till féljd av detta redovisar bolaget en
orealiserad vardeférandring om -7 176 TEUR (4 644), vilken
ar driven av okade direktavkastningskrav som en foljd av
osakerheten pa finansieringsmarknaden och det rddande
réantelaget.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Under perioden har de allmanna marknadsférhallanden
andrats efter Rysslands invasion av Ukraina i februari i ar.
Rysslands agerande har bemétts med sanktioner fran
vastvarlden, vilket har lett till en skenande inflation framst
hanforlig till 6kade energipriser med héjda rantor som foljd.
Bolagets fastighetsvarde har minskat med 5 000 TEUR
under perioden, fran 134 000 TEUR per 31 december 2021
till 129 000 TEUR per 31 december 2022. Minskningen ar
hanforlig till héjda direktavkastningskrav som en féljd av
osakerheten pa finansieringsmarknaden och det rddande
rantelaget. For ytterligare information se not 11.

Under éret har aterstéllandet av de brandskadade ytorna
fortldpt enligt plan. Arbetet berér ca 5 100 kvm, varav ca en
tredjedel uthyrt. Bolaget har erhallit forsakringsersattning
for kostnader kopplat till aterstallandet av lokalerna samt
intéktsbortfall.

Under perioden har ett sedan tidigare planerat reparations-
och  upprustningsarbete  pabodrjats av  utegarden
intilliggande SOK:s huvudentré. Arbetet syftar till att
férstarka grunden och férfina utemiljéerna. Det stora arbetet
kopplat till konstruktionen ar i allt vasentligt fardigstallt och
aterstar gor mer kosmetiskt arbete som genomférs under
varen 2023.

Férvantad framtida utveckling

Fastighetsmarknaden fargas av ett turbulent omvarldslage
med hog inflation och kraftigt ©kade finansierings-
kostnader. Koncernen har langsiktigt sakrade kassaflédena
via befintliga hyresavtal med indexklausuler och en god
likviditet som sakerstaller kommande investeringar och som
infor kommande refinansiering mdjliggdér for bolaget att
forandra kapitalstrukturen for att moéta ett forandrat
marknadslage.
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Moderbolaget

Moderbolagets syfte &r att indirekt &ga aktier i
fastighetsdgande dotterbolag.  Moderbolaget har inga
anstallda. Moderbolagets resultat uppgick till 3 980 TEUR
(2 994).

Finansiering

Fleming Properties AB har upptagit ett bankldn hos
Deutsche Pfandbriefbank AG med fast rédnta om 1,45 %.
Lanet &r amorteringsfritt och I6per till och med 2024-10-04.
Aktiverade uppléggningskostnader for lanen uppgar till 259
(259) TEUR per 2022-12-31. Se ytterligare information om
finansiering i not 4 samt 16.

Aktien & dgarforhallanden

Fleming Properties AB handlas pa Spotlight Stock Market
sedan den 14 oktober 2019. Bolaget har ett aktieslag och
ett registrerat aktiekapital som uppgar till 59 500 euro
fordelat pa 5 950 000 aktier. Kvotvardet pa aktien uppgar till
0.01 euro och varje aktie berattigar till en rést. Bolaget hade
632 (542) registrerade aktiedgare per den 31 december
2022. De storsta aktiedgarna per 2022-12-31 var:

Andel, % Antal aktier, st

Colony Real Estate Sweden 22,12 1316 244
LGT Bank LTD 4,70 279 500
Avanza Pension 2,87 170 869
Berth Von Kantzows Stiftelse 2,84 169 158
Karl Runeberg 2,69 160 000
Summa 35,22 2095771
Ovriga 64,78 3854 229
Totalt 100,00 5950 000

FINANSIELLA NYCKELTAL

Risker och osakerhetsfaktorer

Hyresgaster

Per 31 december 2022 uppgick bolagets uthyrningsgrad till
ca 91%. Utav det samlade hyresvardet kopplar 97% till
hyresavtalen tecknade med SOK, som ar ett av Finlands
storsta foretag verkandes inom flera affarsomraden, bland
annat dagligvaruhandeln och serviceindustrin. Hyresavtalen
med SOK loper till 2030-12-31 och innehaller break-
optioner som ger mdjlighet att frantrada 9,3 procent samt
15,9 procent 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
genomsnittliga aterstdende hyrestiden till 7,8 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%. Risk for
koncernen involverar risk for ytterligare vakanser till foljd av
hyresgastens uppsagning av befintliga hyresavtal eller
obestand. Koncernen I6per aven en risk att inte fa de
nuvarande vakanta ytorna uthyrda.

Koncernen l6per en begrénsad risk forknippad med drift-
och underhallskostnader da fastigheterna ar uthyrda med
avtal dér hyresgéasten ansvarar for och bekostar stérre delen
av drifts- och underhallskostnaderna.

Koncernen ar ansvarig for drift- och underhallskostnader
relaterade till byggnadernas yttre ytor och for installationer
sasom uppvarmning, kylning och ventilation. Koncernen
ansvarar aven for kostnader relaterade till fastighetsskatt
och forsakring.

Fastigheterna

Koncernen redovisar fastigheterna till verkligt varde, vilket
baseras pa marknadsvardering utford av oberoende
varderingsinstitut. Det foreligger risk for vardeférandringar pa
fastigheterna till foljd av saval forandrade kassafloden som av
forandringar i avkastningskraven. Koncernen &r &ven
exponerad for marknads-, likviditets- och finansieringsrisker
vilka beskrivs ndrmare i not

(TEUR om inget annat anges) 2022 2021 2020 2019"
Hyresintakter (inkl. serviceintakter) 6 932 6989 7132 1568
Driftnetto 5487 5805 6 071 1363
Forvaltningsresultat 3742 4048 4332 900
Resultat fore skatt -2 805 7739 5332 2400
Resultat per aktie, EUR neg. 1,30 0,61 0,35
Marknadsvarde fastigheterna 129 000 134 000 131 000 130 000
Marknadsvarde fastigheterna/m?, EUR 3136 3258 3185 3161
Antal utestdende aktier, st 5950 000 5950 000 5950 000 5950 000
(")verskottsgrad, % 79,14 83,06 85,12 86,92
Avkastning pa eget kapital, % neg. 12,82 6,18 15,55
Rantetackningsgrad, ggr 4,40 4,67 4,45 4,62
Soliditet, % 40,02 43,07 40,80 38,47
Belaningsgrad, % 60,47 58,21 59,54 60,00
Nettobelaningsgrad, % 54,43 51,07 50,80 47,94
NRV per aktie, EUR 9,55 10,83 10,02 9,94
Fastighetens direktavkastning, % 4,25 4,33 4,63 4,61

"Bolaget var vilande fram till och med den 9 oktober 2019 da fastigheterna forvarvades.
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Férslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans forfogande star féljande fria medel
(EUR)

Ovrigt tillskjutet kapital 56 966 953
Balanserade vinstmedel -10 127 086
Arets resultat 3979852

50 819 720

Styrelsen foreslar att fria medel disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas -

i ny rakning balanseras 50819720

50 819 720

Till foljd av det férandrade marknadsléget foreslar styrelsen
infér arsstdmman 29 mars 2023 att &rsstdmman beslutar om
att ingen vinstutdelning ska ldmnas till aktiedgarna.
Forslaget grundar sig i en bedémning om att det dver tid ar
av storre varde for bolaget att starka balansrakningen infor
den refinansiering som &ger rum hdsten 2024. Styrelsens
ambition ar dock att efter bolagets refinansiering ateruppta
en hog utdelning utifran vad férutsattningarna da tillater.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Belopp i TEUR Not 2022 2021
Hyresintakter 6932 6 989
Drift- och underhallskostnader -736 -643
Fastighetsskatt -710 -541
Driftnetto 5487 5 805
Administrationskostnader 7,8 -484 -542
Finansiella intakter 3 35
Finansiella kostnader 9 -1263 -1250
Forvaltningsresultat 3742 4048
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 11 -7 176 4644
Resultat fére skatt -3434 8 692
Aktuell skatt 10 0 -
Uppskjuten skatt 10 629 -952
Arets resultat -2 805 7739
Resultat per aktie fore utspadning, EUR 15 neg. 1,30
Resultat per aktie efter utspadning, EUR 15 neg. 1,30
Rapport 6ver totalresultat, koncernen 2022 2021
Arets resultat’ -2 805 7739
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat -2 805 7739

! Nagot minoritetsintresse féreligger inte och totalresultatet &r hdnférligt till moderbolagets aktiedgare.
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i TEUR Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 11 129 000 134 000
Nyttjanderattstillgangar 17 537 537
Summa anlaggningstillgangar 129 537 134 537

Omsattningstillgangar

Hyresfordringar 65 27
Ovriga kortfristiga fordringar 12 479 181
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 94 85
Likvida medel 14 7783 9561
Summa omsiéttningstillgangar 8420 9 854
SUMMA TILLGANGAR 137 957 144 391
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 15

Aktiekapital 60 60
Ovrigt tillskjutet kapital 53 967 56 967
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 1188 5158
Summa eget kapital 55215 62 185

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16 77 834 77741
Uppskjuten skatteskuld 10, 18 1621 2250
Langfristig leasingskuld 17 537 537
Summa langfristiga skulder 79 992 80 528

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 4 324 4
Ovriga kortfristiga skulder 19 1212 1273
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 1214 401
Summa kortfristiga skulder 2750 1678
Summa skulder 82742 82 206
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 137 957 144 391
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Ovrigt Balanserade

tillskjutet vinstmedel ink. Totalt eget
Belopp i TEUR Aktiekapital kapital arets resultat kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 60 56 967 1584 58 611
Totalresultat
Arets resultat - - 7739 7739
Summa totalresultat 2021-12-31 - - 7739 7739
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - -4 165 -4 165
Summa transaktioner med aktiedgare - - -4 165 -4 165
Utgaende eget kapital 2021-12-31" 60 56 967 5158 62 185
Ingaende eget kapital 2022-01-01 60 56 967 5158 62 185
Totalresultat
Arets resultat - - -2.805 -2 805
Summa totalresultat 2022-12-31 - - -2 805 -2 805
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - -4 165 -4 165
Summa transaktioner med aktiedgare - - -4 165 -4 165
Utgaende eget kapital 2022-12-31" 60 56 967 -1812 55215

" Eget kapital &r i sin helhet hénférligt till moderbolagets aktiedgare.
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Belopp i TEUR Not 2022 2021
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 24 3742 4048
Ej kassaflodespaverkande poster

Finansiella poster 4 94 94
Betald skatt -1 -1
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fére férandring av rérelsekapitalet 3835 4141
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapitalet
Okning/minskning av dvriga kortfristiga fordringar -345 17
Okning/minskning av leverantérsskulder 320 -351
Okning/minskning av &vriga kortfristiga skulder 752 286
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 4562 4093
Investeringsverksamheten
Aterbetalning projektkostnader - -1432
Forsakringsersattning 2504 -
Investeringsprojekt i fastighet -4 679 -389
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2175 -1 821
Finansieringsverksamheten 4
Utdelning -4 165 -4 165
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -4 165 -4 165
Arets kassafléde 1779 -1894
Likvida medel vid rékenskapsarets borjan 9 561 11 455
Likvida medel vid rékenskapsarets utgang 14 7783 9 561
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Belopp i TEUR Not 2022 2021
Nettoomséttning 23 90 41
Administrationskostnader 7,8 -302 -235
Rérelseresultat -212 -194
Resultat fran finansiella poster

Finansiella poster 4192 3188
Resultat efter finansiella poster 3980 2994
Resultat fore skatt 3980 2994
Skatt pa arets resultat 10 - -
Arets resultat 3980 2994
Rapport over totalresultat, moderbolaget 2022 2021
Arets resultat 3980 2994
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat 3980 2994
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i TEUR Not 2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i dotterbolag 21 47 278 47 278
Langfristiga fordringar pa koncernforetag 23 1389 1388
Summa anlaggningstillgangar 48 666 48 666

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kortfristiga fordringar koncernféretag 23 1920 1937
Ovriga kortfristiga fordringar 12 51 165
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 94 85
Summa kortfristiga fordringar 2 065 2187
Kassa och bank 14 1299 1252
Summa omsattningstillgadngar 3363 3439
SUMMA TILLGANGAR 52 030 52 105
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 15

Bundet eget kapital

Aktiekapital 60 60
Summa bundet eget kapital 60 60
Fritt eget kapital

Overkursfond 56 966 56 966
Balanserad vinst eller forlust -10 127 -8 956
Arets resultat 3980 2994
Summa fritt eget kapital 50 820 51 004
Summa eget kapital 50 879 51 064

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 4 103 4
Ovriga kortfristiga skulder 19 1012 1012
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 35 25
Summa kortfristiga skulder 1150 1041
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 52 030 52105
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Balanserade

B vinstmedel ink. Totalt eget
Belopp i TEUR Aktiekapital Overkursfond arets resultat kapital
Ingadende balans 2021-01-01 60 56 966 -4 791 52 235
Arets resultat 2994 2994
Transaktioner med aktiedgare
Skatteeffekt pa emissionskostnader -4 165 -4 165
Eget kapital 2021-12-31 60 56 966 -5 962 51064
Arets resultat 3980 3980
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning -4 165 -4 165
Eget kapital 2022-12-31 60 56 966 -6 147 50 879
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Belopp i TEUR Not 2022 2021
Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 24 3980 2994
Kassaflode fran den Ipande verksamheten fére férandring av rérelsekapitalet 3980 2994
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapitalet

Okning/minskning av &vriga kortfristiga fordringar 123 -1977
Okning/minskning av leverantdrsskulder 99 -6
Okning/minskning av &vriga kortfristiga skulder 11 -2 601
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 4212 -1590
Finansieringsverksamheten 4

Okning/minskning av langfristiga fordringar - 5612
Utbetald utdelning -4 165 -4 165
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -4 165 1447
Arets kassafléde 47 143
Kassa och bank vid rakenskapsarets borjan 1252 1395
Kassa och bank vid rakenskapsarets utgang 14 1299 1252
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Not 1 Allmén information om bolaget

Fleming Properties AB med organisationsnummer 559207-9544 &r
ett publikt aktiebolag registrerat i Sverige med séte i Stockholm.
Bolagets adress ar Berzelii Park 9, Box 7415, 103 91 Stockholm.
Bolagets och dotterbolagens ("koncernens") verksamhet omfattar
att aga, forvalta och utveckla bolagets fastighetsportfdlj.

Fleming Properties AB bildades den 3 juni 2019.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkiants av
styrelsen den 22 februari 2023 och forelaggs for faststallande vid
arsstdmman den 29 mars 2023.

Not 2 Vasentliga redovisningsprinciper

Koncernredovisningen fér Fleming Properties AB har uppréttats i
enlighet med de av EU godkéanda International Financial Reporting
Standards (IFRS) samt tolkningar av IFRS Interpretations Committee
(IFRIC) som géller for perioder som bérjar den 1 januari 2022 eller
senare.

Vidare tillampar koncernen Arsredovisningslagen och Radet fér
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner. Koncernens funktionella valuta ar
euro. Tillgadngar och skulder &r redovisade till anskaffningsvarden
forutom forvaltningsfastigheter som varderas till verkligt varde.
Dotterbolag &r bolag i vilka moderbolaget har ett direkt eller indirekt
bestdmmande inflytande 6ver den driftsméassiga eller finansiella
stallningen. Fleming Properties AB har 100 % av kapitalet och
rostetalet i dotterbolagen. Koncernredovisningen redovisas enligt
forvarvsmetoden vilket innebar att ett forvarv av dotterforetag
betraktas som en transaktion dar moderbolaget indirekt férvarvar
dotterbolagets tillgdng och &vertar dess skulder. Fran och med
forvarvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen det
forvarvade bolagets intékter och kostnader, identifierbara tillgdngar
och skulder. Koncerninterna transaktioner, fordringar, och skulder
mellan bolagen i koncernen elimineras i sin helhet.

Nedan beskrivs de vasentliga redovisningsprinciper som tillampats.

Nya eller andrade IFRS standarder och nya tolkningar 2022
Under rakenskapsar 2023 trader dandringar av IAS 1, Utformning
av finansiella rapporter, i kraft. Koncernen har valt att tillampa
dessa andringar redan for rakenskapsar 2022. Det beddms inte
finnas nagra andringar som innebar nagon vasentlig paverkan pa
foretagets resultat och stéllning.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Fleming Properties
AB och de bolag som moderbolaget eller dess dotterbolag har
bestdmmande inflytande dver.

Konsolidering av ett dotterbolag sker fran och med den dag
moderbolaget far bestdmmande inflytande och fram till den dag det
upphor att ha det bestimmande inflytandet 6ver dotterbolaget.
Detta innebar att intdkter och kostnader fér ett dotterbolag som
forvarvats eller avyttrats under innevarande rakenskapsar
inkluderas i koncernens resultatrakning samt ovrigt totalresultat fran
den dag moderbolaget far det bestdmmande inflytandet fram till den
dag moderbolaget upphér att ha det bestdmmande inflytandet.
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Om noédvandigt gors justeringar i dotterbolagens finansiella
rapporter i syfte att fa dess redovisningsprinciper enliga med
koncernens redovisningsprinciper. Alla koncerninterna tillgangar
och skulder, eget kapital, intdkter och kassafléden som ror
transaktioner mellan bolag inom koncernen elimineras i sin helhet.

Né&r koncernen forvarvar ett bolag med en eller flera fastigheter
klassificeras forvarvet som ett tillgangsforvarv (Asset Deal) varvid
ingen uppskjuten skatt hanfoérlig till férvarvet redovisas.

Segmentrapportering

Bolaget bedriver endast ett segment vilket &r att &ga och forvalta
fastigheter for 1att industri och lager. Fastigheterna foljs upp i sin
helhet av styrelsen vad galler bland annat hyresintdkter och
marknadsvarden. Bolaget rapporterar darmed inga rérelsesegment.

Valuta

Koncernens och moderbolagets redovisningsvaluta och funktionella
valuta ar euro (EUR). Transaktioner i utlandsk valuta omréknas till
euro med den for transaktionstillfallet aktuella valutakursen.
Finansiella tillgangar och skulder omréknas till balansdagens kurs.

Intékter

Koncernens intékter bestar i huvudsak av hyresintakter fran
hyresrattsavtal (hyra for tillhandahallande av lokaler). Se vidare
nedan avseende leasingavtal. Hyresintakter periodiseras linjart. | de
fall hyresavtal medfoér reducerad hyra under del av hyrestiden som
motsvaras av en vid annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras denna
under-, respektive dverhyra 6ver kontraktets 16ptid. Forskottshyror
redovisas som forutbetalda hyresintakter i balansrakningen.

Koncernen tillampar IFRS 15, intakter fran avtal med kunder, vilket
innebar att en uppdelning av intakter sker mellan hyresintakter och
serviceintékter. Hyresintékter omfattar sedvanlig utdebiterad

hyra inklusive index, tillaggsdebitering fér eventuella investeringar
och vidaredebitering av fastighetsskatt. Serviceintakter omfattar all
annan tillaggsdebitering/vidaredebitering sdsom exempelvis varme
och vatten. Fleming agerar i huvudsak huvudman i sin roll som
fastighetségare.

Leasingavtal

Koncernen utgor leasegivare for hyresavtal avseende av koncernen
agda fastigheter. Hyresavtalen ar att betrakta som operationella
leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och fordelar som
forknippas med agandet faller pa uthyraren. Leasingavgifter vid
operationella leasingavtal intaktsfors linjart 6ver leasingperioden. |
de fall hyreskontrakten under viss tid skulle medge en reducerad
hyra som motsvarar av en vid annan tidpunkt hogre hyra,
periodiseras denna under kontraktets I0ptid. Koncernen utgor
leasetagare avseende ett tomtrattsavtal. Tomtréttsavtalet redovisas
i form av en nyttjanderattstilgang samt en leasingskuld till
motsvarande varde. Tomtratter bedéms som eviga hyresavtal och
redovisas till verkligt varde. Ingen avskrivning sker darmed av
tomtratterna utan vardet pa nyttjanderattstillgangen kvarstar till
nasta omforhandling av respektive tomtrattsavgéld. En langfristig
leasingskuld redovisas motsvarande vardet pa
nyttjanderéttstillgangen. Leasingskulden amorteras inte utan vardet
ar oféréndrat fram till omférhandling av respektive tomtrattsavgald.
| resultatrakningen redovisas tomtrattsavgalden pa en egen rad i
anslutning till finansiella kostnader. Koncernen innehar i évrigt inga
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leasingavtal dér koncernen utgoér leasetagare. For mer information
se not 4, 5 och 17.

Skatt

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt
ar skatt som skall betalas eller erhéllas avseende aktuellt &r. Hit hor
aven justeringar av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.
Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrékningsmetoden med
utgangspunkt fran temporara skillnader mellan redovisade och
skattemassiga varden pa tillgdngar och skulder. Uppskjutna
skatteskulder beraknas enligt de skattesatser som férvantas galla for
den period da fordringarna avrdknas eller skulderna regleras,
baserat pa den skattelagstiftning som féreligger pa balansdagen.
Uppskjuten skattefordran hanforlig till underskottsavdrag redovisas
om det ar sannolikt att framtida skatteméssiga éverskott kommer att
finnas tillgéngliga vilka kan nyttias mot underskottsavdrag.
Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominellt belopp pa skillnaden
mellan fastighetens bokférda varde och skatteméssiga véarde och
medtas i rapporten &ver finansiell stallning. Ingen uppskjuten skatt
redovisas avseende tempordra skillnader vid den forsta
redovisningen av en tillgdng da den inte paverkar resultatrakning vid
forsta redovisningstillfallet. Nar de fastighetsdgande bolagen inom
koncernen forvarvades klassificerades det som ett tillgangsforvary
(Asset Deal) varvid endast uppskjuten skatt, hanforligt till efter
férvarvet redovisas.

Forvaltningsfastigheter

Fastigheterna i koncernen klassificeras som forvaltningsfastigheter.
Med férvaltningsfastighet menas att den innehas i syfte att generera
hyresintakter eller vardedkning eller en kombination av bada.
Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvéardet,
vilket inkluderar i forvarvet direkt hanférbara utgifter samt justeras
for i kdpeskillingen beraknad uppskjuten skatt. Darefter redovisas
forvaltningsfastigheterna till verkligt varde. Vinster och forluster
hanférliga till vardeférandringar pa forvaltningsfastigheternas
verkliga vérde redovisas i resultatet i den period de uppkommer.
Koncernen redovisar forvaltningsfastigheterna till verkligt varde i
enlighet med niva 3 av varderingsnivaerna definierade i IFRS 13,
varderingsmodell dar vasentlig indata baseras pa icke observerbar
data. Verkligt varde baseras pa externa marknadsvarderingar som
inhamtas en gang per ar, till arsbokslut.

Tillkommande utgifter inkluderas endast i det redovisade vardet nar
det ar sannolikt att framtida ekonomiska formaner som kan héanféras
till posten kommer koncernen till godo och att anskaffningsvardet
for densamma kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla 6vriga
kostnader for reparationer och underhall samt tillkommande utgifter
redovisas i resultatrakningen i den period da de uppkommer.

Forvarv av forvaltningsfastighet redovisas i samband med att risker
och formaner som forknippats med &aganderatter overgar till
koparen.

Finansiella instrument

Klassificering och vérdering

Finansiella tillgdngar klassificeras baserat pa affarsmodell for
forvaltningen av tillgangarna och egenskaperna hos de avtalsenliga
kassaflddena. Om den finansiella tillgdngen innehas inom ramen for
en affarsmodell vars mal &r att inkassera kontraktsenliga
kassafléden och de avtalade villkoren fér den finansiella tillgangen
vid bestdmda tidpunkter ger upphov till kassafloden som endast
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bestar av betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestaende
kapitalbeloppet redovisas tillgangen till upplupet anskaffningsvarde.
Denna affarsmodell kategoriseras som ”hold to collect”. Fér Fleming
Properties AB redovisas kundfordringar, &vriga fordringar och
likvida medel enligt denna kategori.

Finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde med
anvandning av effektivrantemetoden eller till verkligt varde via
resultatrdkningen. Foér Fleming Properties AB redovisas
leverantorsskulder, banklan och &vriga skulder till upplupet
anskaffningsvarde med anvandning av effektivrantemetoden.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrakningen nér det finns en legal ratt att kvitta
och nér avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller
att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. Inga finansiella
tillgangar och skulder har kvittats i rapporten 6ver finansiell stéllning,
eftersom villkor for kvittning inte ar uppfyllda.

Nedskrivning

Koncernens exponering for kreditrisk ar huvudsakligen hanforlig till
kundfordringar och likvida medel. Den férenklade modellen inom
IFRS 9 anvands for berakning av kreditférlusterna pa koncernens
kundfordringar. Koncernen definierar fallissemang som att det
beddms osannolikt att motparten kommer att méta sina dtaganden
pa grund av indikatorer som finansiella svarigheter och missade
betalningar. Oavsett anses fallissemang féreligga nar betalningen &r
90 dagar sen. Koncernen skriver bort en fordran nar inga
mojligheter till ytterligare kassafléden bedéms foreligga.

Vid berdkning av de forvantade kreditforlusterna har
kundfordringarna analyserats individuellt och utvarderats baserat pa
tidigare handelser, nuvarande forhallanden och prognoser for
framtida ekonomiska forutsattningar. Likvida medel omfattas av den
generella modellen dar undantaget for Iag kreditrisk tillampas.
Koncernen redovisar direkt de forvantade kreditférlusterna for
kundfordringarnas aterstaende |6ptid. Flemings kreditforluster ar
sma varfor ingen forlustreserv redovisas.

Sékringsredovisning
Sékringsredovisning tilldmpas inte inom koncernen.

Upplaning

Upptagen extern finansiering klassificeras som "Finansiella skulder"
och varderas Hill upplupet anskaffningsvarde enligt
effektivrantemetoden. Eventuella skillnader mellan erhallet

lanebelopp (netto efter transaktionskostnader) och aterbetalning
eller amortering av lan redovisas Over lanens I6ptid enligt
koncernens redovisningsprincip for laneutgifter.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten skuldférs i sin helhet da forpliktelsen uppstéar. Da
forpliktelsen uppstar arsvis per den 1 januari redovisar koncernen
hela arets skuld for fastighetsskatt per 1 januari. Dessutom
redovisas en forutbetald kostnad av fastighetsskatten vilken
periodiseras linjart dver rakenskapsaret.

Kassaflodesanalys
Kassaflddesanalysen visar koncernens féréandringar av likvida medel
under rakenskapsaret. Kassaflodesanalysen har upprattats enligt
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den indirekta metoden. Det redovisade kassaflédet omfattar endast
transaktioner som medfort in- och utbetalningar.

Redovisningsprinciper for moderbolaget

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning fér
juridiska personer. Tillampning av RFR 2 innebar att moderbolaget
sa langt som mgjligt tillampar alla av EU godkénda IFRS inom ramen
for  Arsredovisningslagen samt beaktat sambandet mellan
redovisning och beskattning. Skillnaderna mellan moderbolagets
och koncernens redovisningsprinciper beskrivs nedan.

Leasingavtal

Moderbolaget anvander undantaget géllande tillampning av IFRS
16, Leasingavtal, vilket innebar att all leasing redovisas som kostnad
linjért dver leasingperioden.

Finansiella instrument
Moderbolaget tillampar inte IFRS 9 i juridisk person utan finansiella
instrument redovisas med utgangspunkt i anskaffningsvardet.

Vid berakning av nettoforsaljningsvardet pa finansiella tillgangar
som redovisas som omsattningstillgdngar ska principerna for
nedskrivningsprévning och forlustriskreservering i IFRS 9 tillampas.

Klassificering och uppstallningsformer

Moderbolagets resultat- och balansrékning &r uppstallda enligt
Arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1 Utformning
av finansiella rapporter som ftilldAmpas vid utformningen av
koncernens finansiella rapporter &r framst redovisning av finansiella
intakter och kostnader, anlaggningstillgangar, eget kapital samt
férekomsten av avsattningar som egen rubrik.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas till anskaffningsvérde minskat med
eventuella nedskrivningsbehov, i moderbolagets finansiella
rapporter. Forvarvsrelaterade kostnader fér dotterbolag, som
kostnadsférs i koncernredovisningen, ingar som en del i
anskaffningsvardet fér andelar i dotterbolag.

Koncernbidrag och aktieédgartillskott

Ett koncernbidrag som moderbolaget erhaller fran ett dotterbolag
redovisas som en bokslutsdisposition enligt alternativregeln.
Koncernbidrag lamnade fran moderbolaget till ett dotterbolag, eller
mellan dotterbolag redovisas som en bokslutsdisposition enligt
alternativregeln. Aktiedgartillskott bokas direkt mot eget kapital hos
mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren.

Avrundning
Samtliga redovisade belopp presenteras i tusentals EUR om inget
annat anges. Avrundningsdifferenser kan forekomma.

Not 3 Viktiga uppskattningar och bedémningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god
redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen gora
beddémningar och antaganden som kan ge en betydande paverkan
pa koncernens resultat och finansiella stallning. Dessa baseras pa
historiska erfarenheter och antaganden som bedéms vara rimliga
under radande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessa beddmningar och antaganden om forutsattningarna
féréndras.
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Nedan redogérs for de viktigaste antagandena om framtiden, och
andra viktiga kallor till osékerhet i uppskattningar per balansdagen,
som innebar en betydande risk for véasentliga justeringar i
redovisade varden for tillgangar och skulder under nastkommande
rakenskapsar.

Vardering fastigheter

Fastighets- och fastighetsrelaterade tillgangar &r till sin natur svara
att vardera pa grund av den speciella karaktéren hos varje fastighet
och det faktum att det inte nddvandigtvis &r en likvid marknad. Som
ett resultat kan varderingarna vara foremal for avsevard osakerhet.
Det finns inga garantier for att de berdkningar som féljer av
varderingsprocessen kommer att aterspegla det verkliga
forsaljningspriset. En lagkonjunktur inom fastighetsmarknaden kan
vasentligt paverka vardet pa egendom. Varderingen 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 utgor saledes beddémningar av framtiden och ar
osakra. Se vidare i not 11.

Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad for olika typer av
finansiella  risker, framst relaterat till likviditets- och
finansieringsrisker som vi beskriver i eget stycke. Det ar bolagets
styrelse som ar ytterst ansvarig for exponering, hantering och
uppféljning av koncernens finansiella risker. De ramar som géller for
exponering, hantering och uppféljning av de finansiella riskerna foljs
upp av styrelsen |6pande, se stycket "Likviditets- rénte- och
finansieringsrisk" kring hantering av kapitalrisk.

Likviditets-, rante-, och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att koncernen far problem med att
mota dess dtagande relaterade till koncernens finansiella skulder.
Fastigheterna ar till ca 92 % uthyrda och darmed ar bolaget
beroende av hyresgasternas ekonomi, finansiella stalining och
betalningsformaga eftersom bolagets intakter i sin helhet bestar av
hyresintakter. Bolagets riskbild baseras pa motpart och avtalslangd,
vilket resulterar i att hyresavtal med kort avtalslangd far en annan
riskbild &n hyresavtal med langre avtalstider. Kreditrisken hanteras
genom att koncernen kontinuerligt foljer upp forfalina
hyresfordringar. For att minimera likviditetsrisken gors I6pande
likviditetsprognoser for att sakerstalla likviditet pd saval kort som
lang sikt.

Med finansieringsrisk avses risken att koncernen inte kan uppbringa
tillracklig finansiering till en rimlig kostnad. Betalning av ranta och
driftskostnader hanteras genom att koncernen l6pande far in
hyresinbetalningar.

Koncernen har 1an hos Deutsche Pfandbriefbank AG med fast rénta
om 1,45 %. Lanet ar amorteringsfritt och I6per till och med 2024-10-
04. P4 forfallodagen, kommer bolaget att behdva refinansiera sina
utestadende skulder. Styrelsen diskuterar I6pande behov av framtida
finansiering. Koncernens férmaga att framgangsrikt refinansiera
denna skuld beror pa villkoren fér de finansiella marknaderna i
allmanhet vid denna tidpunkt. Som ett resultat, kan koncernens
tillgang till finansieringskallor vid en viss tidpunkt inte vara tillgangligt
pa férmanliga villkor, eller 6verhuvudtaget. Koncernens férmaga att
refinansiera sina skuldforpliktelser pa fordelaktiga villkor, eller
overhuvudtaget, kan ha en vasentlig negativ effekt pa koncernens
verksamhet, finansiella stallning och resultat.
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Ranterisken definieras som hur rantenivan paverkar resultat och
kassaflode. Koncernen har en mycket begransad rénteexponering
eftersom finansiering sker till fast ranta. Om marknadsréntan stiger
1 % skulle effekten skulle effekten pa koncernens resultat fore skatt
uppga till 0 (0) TEUR.

| villkoren for bolagets externa finansiering finns det krav att
koncernens belaningsgrad inte far vara hogre an 70 %. Det finns
aven krav pa att réntetackningsgraden maste éverstiga 2,5. For de
fall att bolaget inte skulle uppfylla dessa krav innebéar det ett brott
mot laneavtalet. Bolaget skall uppfylla lanevillkoren varje
referensperiod. Nasta avstdmningsdag foér samtliga krav ar 2023-03-
31. Bolaget uppfyller samtliga lanevillkor per 2022-12-31.

Loptidsfordelning  av  kontraktsenliga  betalningsataganden
relaterade till koncernens och moderbolagets finansiella skulder
presenteras i tabellerna nedan. Koncernens laneavtal innehaller i
Ovrigt inte nagra sarskilda Vvillkor som kan medféra att
betalningstidpunkten blir vasentligen tidigare &n vad som framgar av
tabellerna nedan

Avstamning av skulder som harror fran

finansieringsverksamheten

Kassaflode Ej kassa-
Balanspost 1B fran finans. flodespav. us
P 2022-01-01 - PV 2022-12-31
verksamh. poster
Upplaning 77 741 - 94 77 834
Leasingskulder 537 - - 537
Summa 78 277 - 94 78 3711
Kassaflode Ej kassa-
Balanspost 1B fran finans. flodespav. us
P 2021-01-01 - PV 2021-12-31
verksamh. poster
Upplaning 77 647 - 94 77741
Leasingskulder 537 - - 537
Summa 78184 - 94 78 277

Kredit- och motpartsrisk

Med kreditrisk avses risken for att motparten i en transaktion orsakar
koncernen en forlust genom att inte fullfélja sina avtalsenliga
forpliktelser. Koncernens exponering for kreditrisk ar huvudsakligen
hanforlig till hyresfordringar. Fastigheterna ar fér néarvarande
uthyrda till ca 92 % och darmed ar bolaget beroende av

Koncernen Inom Inom Inom Over A P i i Allni i A 2

2022.12.31 3man 312 mén o5 ar 5ar hyresgéasternas ekénc.).ml, fllna.nS|eIIa stallmng och betal.rur.].gsformaga
eftersom bolagets intékter i sin helhet bestar av hyresintakter.

Upplaning - - 78 000 -

Leasingskulder . . . 537 Bolagets riskbild baseras pa motpart och avtalslangd, vilket

Réntor 283 848 861 i .r'esulterar i att hyres?vtal med kort avtalslar.lg.d far en annan riskbild
an hyresavtal med langre avtalstider. Kreditrisken hanteras genom

Leverantorsskulder 324 . . . att koncernen kontinuerligt féljer upp forfallna hyresfordringar.

Ovriga kortfrist. skulder 1012 - - -

Summa 1619 848 78 861 537 Koncernens och moderbolagets maximala exponering for kreditrisk
beddms motsvaras av bokforda varden pa samtliga finansiella
tillgangar och framgar av tabellen nedan.

Koncernen Inom Inom Inom Over

2021-12-31 3 man 3-12 man 1-5 ar 5ar

Koncernen Moderbolaget

Upplaning - - 78 000 - 2022-12-31 2022-12-31

Leasingskulder - - - 537 Hyresfordringar 65 -

Réntor 283 848 1992 B Ovriga fordringar 479 51

Leverantorsskulder 4 - B - Likvida medel 7783 1299

Ovriga kortfrist. skulder 1274 - - - Maximal exponering for kreditrisk 8326 1350

Summa 1561 848 79 992 537

Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2021-12-31

Moderbolaget Inom Inom Inom Over -

2022-12-31 3man 3-12man 1-54r 5ar Hyresfordringar 27 -

Leverantorsskulder 103 - - - Ovriga fordringar 181 2102

Ovriga kortfrist. skulder 1012 - - - Likvida medel 9 561 1252

Summa 1115 - - - Maximal exponering for kreditrisk 9769 3354

Moderbolaget Inom Inom Inom Gver For 6vriga finansiella tillgangar och finansiella skulder bedéms de

2021-12-31 3 man 3-12 man 1-5 ar 5ar . . . . .
redovisade vardena vara en god approximation av de verkliga

Leverantdrsskulder 4 . . - vardena. Till folid av att ldptiden pa roérelsefordringar och

Ovriga kortfrist. skulder 1012 - - - rorelseskulder understiger tre manader ger en diskontering baserat

Summa 1016 _ _ _ pa gallande marknadsforutsattningar inte nagra vasentliga effekter.
Kreditrisken pa langfristiga 1an har inte forandrats vasentligt sedan

Koncernens atagande for finansiella skulder tacks genom lanen upptogs.
kassaflode frdn ingdngna hyresavtal. For att minimera

likviditetsrisken gors I6pande likviditetsprognoser for att sékerstélla
likviditet pa saval kort som lang sikt.
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Kategorisering av finansiella instrument

Bokfort varde for finansiella tillgangar och finansiella skulder fordelat
per varderingskategori i enlighet med IFRS 9 framgar av tabellen

nedan.

Vardering till upplupet

Finansiella tillgangar anskaffningsvirde RedoYisat
2022-12-31 (Hold to collect) varde
Hyresfordringar 65 65
Ovriga fordringar 479 479
Likvida medel 7783 7783
Summa 8326 8326

Finansiella skulder

Vardering till upplupet

Redovisat virde

2022-12-31 anskaffningsvarde

Langfristig skuld till kreditinstitut 77 834 77 834
Leasingskulder 537 537
Leverantorsskulder 324 324
Ovriga kortfr. skulder 1212 1212
Summa 79 907 79 907
Finansiella tillgangar Vardering ﬁ". uppI!.Jpet Redovisat
2021-12-31 anskaffningsvarde virde

(Hold to collect)

Hyresfordringar 27 27
Ovriga fordringar 181 181
Likvida medel 9 561 9 561
Summa 9769 9769
Finansiella skulder Vardering till upplupet Redovisat
2021-12-31 anskaffningsvarde varde
Langfristig skuld till kreditinstitut 77741 77741
Leasingskulder 537 537
Leverantorsskulder 4 4
Ovriga kortfrist. skulder 1274 1274
Summa 79 555 79 555

Viérdering till verkligt viarde

Koncernen eller moderbolaget innehar inga finansiella instrument
som varderas till verkligt varde i balansrakningen. Koncernens
forvaltningsfastigheter varderas emellertid till verkligt varde i
enlighet med niva 3, se vidare under avsnitt Forvaltningsfastigheter
i redovisningsprinciper och not 11. Verkligt varde pa bolagets
upplaning beddéms motsvara det bokférda vardet per
rakenskapsarets utgang. Ledningens beddmning ar att verkligt
varde motsvarar det nominella beloppet.

Hantering av kapitalrisk
Koncernens mal for forvaltning av kapital &r att sakerstalla

koncernens formaga att fortsatta sin verksamhet for att generera
skalig avkastning till aktiedgarna och nytta till vriga intressenter.
Koncernen foljer upp kapitalstrukturen pa basis av
skuldsattningsgraden, belaningsgrad samt soliditet.
Skuldsattningsgraden beraknas som nettoskulden dividerat med
totalt kapital. Nettoskulden berdknas som utstallt lan minus likvida
medel. Totalt kapital bestar av totalt eget kapital och nettoskuld.
Belaningsgrad och soliditet foljs upp enligt riktlinjer fran bolagets
kreditinstitut. For ytterligare definitioner se not 26.
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Skuldsattningsgrad Koncernen

2022-12-31 2021-12-31
Upplaning 78 000 78 000
Likvida medel 7783 9 561
Nettoskuld 70219 68 439
Totalt eget kapital 55215 62 185
Totalt kapital 125 434 130 624
Skuldsattningsgrad, % 55,98 52,39
Réntetackningsgrad Koncernen

2022-12-31 2021-12-31

Driftnetto

- Administrationskostnader 5006 5298
+ Finansiella intakter
Réntekostnader 1137 1134
Réntetackningsgrad 4,40 4,67
Belaningsgrad Koncernen

2022-12-31 2021-12-31
Skulder till kreditinstitut 78 000 78 000
Fastigheternas marknadsvéarde 129 000 134 000
Belaningsgrad, % 60,47 58,21
Soliditet Koncernen

2022-12-31 2021-12-31
Eget kapital 55215 62 185
Balansomslutning 137 957 144 391
Soliditet, % 40,02 43,07

Not 5 Hyres- och serviceintidkter
Koncernen 2022 2021
Hyresintakter 6119 6251
Serviceintakter 813 738
Summa hyresintakter 6932 6 989
Forfallostruktur, hyresvirde

Koncernen 2022 2021
Inom 1 ar 5760 5779
Senare an 1 men inom 2 ar 5755 5779
Senare an 2 men inom 3 ar 5755 5754
Senare an 3 men inom 4 ar 5748 5754
Senare an 4 men inom 5 ar 5748 5700
Senare an 5 ar 16 767 22 546
Summa 45533 51312

Tabellen ovan visar minimihyresinbetalningar, dvs. bashyra, for
respektive period under kontraktets I6ptid. Fastigheterna hyrs ut
under operationella hyresavtal och genererar hyresintékter.
Moderbolaget innehar inga hyresavtal.
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Not 6 Driftkostnader

Koncernen 2022 2021
Fastighetsskotsel 130 159
Reparation och underhall 83 81
El 189 126
Varme 277 236
Vatten och avlopp 15 15
Forsakringspremier 39 23
Ovrigt 3 2
Summa 736 643

Not 7 Administrationskostnader och upplysning om revisorns
arvode och kostnadsersattning

Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Ekonomisk forvaltning 281 258 141 138
Borskostnader 34 36 34 19
Ovrig administration 151 248 127 77
Summa 466 542 302 234
Upplysning om revisorns arvode
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Ernst & Young AB 32 29 12 12
Summa 32 29 12 12
Med revisionsuppdrag avses revisorns ersattning for den
lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar granskningen av

arsredovisningen,  koncernredovisningen  och  bokféringen,
styrelsens och verkstallande direktdrens forvaltning samt arvode for
revisionsradgivning som lamnats i samband med
revisionsuppdraget.

Not 8 Antal anstéllda, I6ner, andra erséattningar och sociala
kostnader

Koncernen har inga anstdllda. Arvode har
styrelseledaméter enligt nedan exkl. sociala avgifter.

utgatt till

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Hanna Ekdahl* - 5 - 5
Thomas Lindstrém 6 5 6 5
Erica Magnergard 4 4 4 4
Karl Runeberg 4 - 4 -
Henrik Schmidt 4 - 4 -
Patrik von Hacht 4 4 4 4
Summa 22 18 22 18

*Hanna Ekdahl erhéll arvode fram till sitt uttrade ur styrelsen den 2021-10-01.
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Not 9 Finansiella kostnader

Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Réntekostnader 1137 1134 - -
Ovriga fin. kostnader 126 116 - -
Summa 1263 1250 - -
Samtliga rantekostnader ar hanforliga till finansiella skulder

varderade till upplupet anskaffningsvarde. Av 6vriga finansiella
kostnader avser ca 94 TEUR (94) periodiserade
upplaggningskostnader hanférliga till banklanet.

Not 10 Inkomstskatt

Aktuell skatt Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021

Aktuell skatt pa arets resultat - - - -

Summa - - - -

Uppskjuten skatt

Temp. skillnad hanforlig till 629 952 B R

fastigheter

Summa 629 -952 - -

Total redovisad skattekostnad 629 -952 - -

Inkomstskatt beraknas med 20,6 % pa arets skattemaéssiga resultat
for de svenska bolagen och om 20,0% for de finska dotterbolagen.
Uppskjuten skatt beréknat med 20,6% é&ven for jamforelsetalen i
svenska bolagen och 20,0% foér uppskjuten skatt hanforlig till finska
bolagen.

Ranteavdragsbegransningsregler tillampas innebdrande  att
avdragsratten for negativa rantenetton begransas till 30 % av
skatteméssigt EBITDA alternativt till ett maxbelopp av negativa
rantenetton om 5 000 tkr som alltid far dras av pa koncernniva i
Sverige. | Finland galler liknande regler avseende ranteavdrags-
begransningar men med vissa skillnader. Avdragsratten &r
begransad till 25 % av skattemassigt EBITDA och maxbeloppet av
negativa rantenetton som alltid far dras av uppgar till 500 TEUR per
bolag.
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Nedan presenteras en avstdmning mellan redovisat resultat och
arets skattekostnad. For mer information om uppskjuten skatt, se not
18.

Avstiamning arets

skattekostnad Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Resultat fore skatt -3434 8692 3980 2994
Arets skattekostnad 629 -952 - -
Skatt enligt svensk skattesats 707 -1791 -819 -617
Skatteeffekt av ej skattepliktigt R 957 R 616
resultat
Skatteeffekt av ej avdragsgilla
- - 858 -
kostnader
Skillnad utldndska skattesatser -29 -21 - -
Skatteeffekt av skillnad skatte-
- s - - 307 - -
/bokféringsméssiga avskrivningar
Ej aktiverat underskottsavdrag -49 -404 -39 -1
Summa 629 -952 - -

Not 11 Forvaltningsfastigheter

Koncernen &ger foljande fastigheter, vilka innehas med &ganderatt.

Fastighet Kommun
Vallilan Toimisto Helsingfors
Assakeskus Helsingfors
Assaparkki Helsingfors

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheterna till verkligt varde.
Verkligt vérde baseras pa marknadsvarderingar. Fastigheterna
varderas per balansdagen av en extern oberoende varderare.
Vérderingen vid bokslutsdatum 31 december 2022 baseras pa
marknadsvardering utférd av JLL.

Koncernen
2022 2021
Ingéende verkligt varde 134 000 131 000
Pagaende arbete 2176 25
Kopeskillingsjustering vid slutavrakning* - -1669
Orealiserade vardeférandringar -7 176 4644
Utgaende verkligt virde 129 000 134 000

*Under 2021 slutavraknades det avslutade projektet i Vallilan Toimisto mot séljaren, vilket
medfort en kdpeskillingsjustering som tillsammans med aterford éverlatelseskatt forklarar
den positiva orealiserade vardeférandringen i resultatrakningen 2021 upp till 1 669 TEUR.
| samband med detta aterbetalades kvarvarande kassa till allokerat projekt i enlighet med
underliggande Gverlatelseavtal.

Véarderingsantaganden

Vid véardering till verkligt varde anvands en kassaflédeskalkyl vilken
bygger pa en nuvardesberdkning av framtida kassafloden.
Kalkylperioden utgér 11 ar och under kalkylperioden utgors
intakterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden upphor. For
perioden dérefter beréknas hyresintakterna till den marknadshyra
som galler idag. Drifts- och underhallskostnader har bedomts utifran
bolagets verkliga kostnader, och har anpassats till fastigheternas
skick och alder. Kostnaderna bedéms 6ka i takt med inflationen som
antas uppga till 2 % pa lang sikt. Investeringar har bedémts utifran
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det behov som foreligger. Fastighetsskatten bedoms utifran senaste
taxeringsvarden. Langsiktig vakans beaktas i varderingarna och
beddms utifran fastigheternas lage och skick. Kalkylranta och
direktavkastningskrav ~ ar  baserat pa  externvarderares
erfarenhetsméassiga bedémningar av marknadens forréntningskrav.

2022 2021
Genomsnittligt arlig inflation, % 2,00 1,86
Genomesnittlig kalkylranta, % 6,59 5,94
Direktavkastningskrav, % 4,75 4,50
Genomsnittlig langsiktig vakans, % 5,30 5,10
Kénslighetsanalys fastighetsvardering
Véarderingsparametrar Antagande Snitt (TEUR)
Marknadshyra +/- 5,00 % 7 000 /-7 000
Direktavkastningskrav +/- 0,25 % 5000 /-4 000
Langsiktig vakansgrad +/- 2,00 % 3000/-2 000

Fastighetsportfoljens markandsvarde per kvadratmeter uppgar till
3 136 (3 258) euro/kvm.

Not 12 Ovriga kortfristiga fordringar

Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Skattekonto 16 145 9 136
Momsfordran 24 22 24 22
Ovrig fordran 438 14 51 7
Summa 479 181 51 165
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Forsoesis o o o =
Summa 94 85 94 85
Not 14 Likvida medel
Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Kassa och bank 7783 9 561 1299 1252
Summa 7783 9 561 1299 1252

Likvida medel bestar av tillgodohavanden pa bankkontot.

Not 15 Eget kapital

Aktiekapital

Samtliga aktier ar av samma aktieslag, ar fullt betalda och ar
berattigade till en rost. Inga aktier ar reserverade for dverlatelse
enligt optionsavtal eller andra avtal. Antalet aktier vid utgdngen av
rakenskapsaret uppgar till 5950 000 stycken till ett kvotvarde av
0,01 EUR.

2022-12-31 2021-12-31
Antal utestaende aktier fore utspadning, st 5950 000 5950 000
Antal utestaende aktier efter utspadning, st 5950 000 5950 000
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Resultat per aktie

Redovisat resultat per aktie har beréknats genom att arets resultat
hanforligt till moderbolagets aktiedgare har dividerats med
genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden.

2022-12-31 2021-12-31
Re;u'lltat hanforligt till moderbolagets 2805528 7739319
aktiedgare, EUR
Genomsnittligt antal aktier, st 5950 000 5950 000
Resultat per aktie, EUR -0,47 1,30

Fritt eget kapital
Fritt eget kapital, det vill sdga det belopp som finns tillgéngligt for
utdelning till aktiedgarna, utgodrs av allt eget kapital med undantag

for aktiekapitalet. Ovrigt tillskjutet kapital avser erhallna
aktieagartillskott.
Not 16 Upplaning

Koncernen Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Langfristig skuld till kreditinstitut 78 000 78 000 -
Upplaggningsavgift -166 -259 -
Summa 77 834 77741 -

Not 17 Leasing

Koncernen har ett tomtrattsavtal i bolaget Assaparkki. Avgalds-
perioden uppgar till 30 ar och nasta regleringstidpunkt &r 2050-01-
01. Den arliga avgalden uppgar till ca 7 TEUR. Diskonteringsrantan
for att vardera tomtrattsavgalden uppgar till ca 1,32 %.

Nyttjanderattstillgangar:

Redovisat virde 2022-12-31 2021-12-31
Tomtrattsavtal 537 537
Summa 537 537

Tomtréattsavtalet redovisades for forsta gangen 2019-10-09 da
koncernen férvarvade fastigheten Assaparkki som upplats med
tomtratt. Inga Ovriga avtal har tillkommit eller 16pt ut under
réakenskapsaret, daremot har en rattelse av redovisningen
genomforts vilket forklarar balanspostens férandring. Ledningen har
beddémt att ingen omrékning av jamférelsetalen erfordras. Ingen

Bolaget innehar inga leasingavtal som klassificeras som korttids-
eller lagvardesleasing.

For I6ptidsanalys samt avstdmning av forandringar i leasingskulden,
se not 4. For totalt kassautfldde avseende leasingavtal, se not 24.

Not 18 Uppskjuten skatteskuld och skattefordran

Koncernen Moderbolaget

2022-12-31  2021-12-31  2022-12-31  2021-12-31
Uppskjuten skattefordran
Underskottsavdrag - - - -
Summa - - - -
Uppskjuten skatteskuld
Temp. skillnad hanforlig till 1621 2250 R B
fastigheter
Summa 1621 -2250 - -
Uppskjuten skatteskuld, 1621 2250 ; R
netto
Uppskjutna skattefordringar avseende skatteméssiga

underskottsavdrag redovisas i den utstrackning som det ar sannolikt
att de kommer att utnyttjas mot framtida skattepliktiga resultat.
Koncernens innehar skattemassiga underskott som inte redovisas
som uppskjuten skattefordran. Underskotten i koncernen uppgar till
1115 (1 063) TEUR med hansyn taget till resultatet for ar 2022. For
moderbolaget uppgar motsvarande belopp till 3 291 (640) TEUR.

Not 19 Ovriga kortfristiga skulder

Koncernen Moderbolaget
2022-12-31  2021-12-31  2022-12-31  2021-12-31
Skuld till aktiedgare 1012 1012 1012 1012
Ovriga skulder 200 261 - -
Summa 1212 1273 1012 1012

Skuld till aktiedgare avser annu ej reglerad utdelning till aktiedgare.

Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

avskrivning sker av tomtrattsavtalet da det betraktas som ett evigt Koncern Moderbolag
hyresavtal. 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
i Forutbetalda hyresintakter 70 - - -
Leasingskuld: .
Ovrigt 1145 401 36 25
Redovisat varde 2022-12-31 2021-12-31
Summa 1214 401 36 25
Langfristig leasingskuld 537 537
Summa 537 537 Not 21 Andelar i dotterbolag
Kapital- Rostratts- Bokfort Eget
. R R Dotterbolag andel, % andel, % varde kapital
Belopp redovisade i resultatriakningen:
Fleming Midco 1 Properties Oy 100 100 47 278 49 547
Redovisat varde 2022 2021
_ I _ Summa 100 100 47 278 49 547
Intakter for vidarefakturering av 7 7
nyttjanderéatter
Tomtréttsavgéld -7 -7 Dotterbolag Org.nr. Site
Summa 0 0 Fleming Midco 1 Properties Oy 3008909-3 He's';‘i?lfg;z
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Not 22 Stéllda sakerheter och eventualférpliktelser

Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Aktier i dotterbolag
Fastighetsinteckningar 95 030 95 030
Summa 95 030 95030

Eventualforpliktelser

Bolaget har ett radgivningsavtal med Pareto Securities AB. Vid en
uppsagning av avtalet alternativt vid en férsdljning av de
fastighetsdgande dotterbolagen utgar en exit fee om 1 % av det
totala fastighetsvardet.

Not 23 Transaktioner med néarstaende

Transaktioner mellan bolaget och dess dotterbolag, vilket ar
narstaende till bolaget, har skett avseende rantor pa interna lan om
90 TEUR (248). Per 2022-12-31 har moderbolaget fordringar resp.
skuld pa koncernbolag om 3 566 TEUR (1 389) och 258 TEUR (63).

Samtliga interna  mellanhavanden  har  eliminerats  vid
konsolideringen och ytterligare upplysningar om dessa
transaktioner lamnas déarfor inte i denna not.
For transaktioner med nyckelpersoner, se not 8.
Not 24 Kassaflodesanalys
Koncernen Moderbolaget

2022-12-31  2021-12-31  2022-12-31  2021-12-31
Erlagd réanta 1137 1134
Erhallen ranta 0 5
Tomtrattsavgalder 7 7
Summa 1144 1146

Not 25 Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har intraffat efter rakenskapsarets slut.
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Not 26 Definitioner

Resultat per aktie
Periodens resultat dividerat med antal utestaende aktier

Overskottsgrad
Driftnetto dividerat med totala hyresintakter

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat, omrédknat till 12 manader, hanforligt till

moderbolagets aktiedgare dividerat med genomsnittligt eget kapital

Réantetackningsgrad

Driftnetto minus administrationskostnader plus ranteintakter
dividerat med réntekostnader

Soliditet

Eget kapital dividerat med balansomslutningen

Belaningsgrad

Skulder till  kreditinstitut  dividerat med fastigheternas
marknadsvérde

Nettobelaningsgrad
Skulder till kreditinstitut med avdrag for likvida medel dividerat med
fastigheternas marknadsvéarde

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

Fastigheternas direktavkastning
Driftnetto, omraknat till 12 manader, dividerat med fastigheternas
marknadsvarde.

Not 27 Férslag till vinstdisposition

Till arsstammans férfogande star foljande fria medel (EUR)

Ovrigt tillskjutet kapital 56 966 953
Balanserade vinstmedel -10 127 086
Arets resultat 3979 852

50 819 720

Styrelsen foreslar att fria medel disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas -
i ny rékning balanseras 50819 720

50 819 720

Till foljd av det forandrade marknadslaget foreslar styrelsen infor
arsstdmman 29 mars 2023 att arsstdmman beslutar om att ingen
vinstutdelning ska lamnas till aktiedgarna. Forslaget grundar sig i en
bedémning om att det dver tid ar av stérre varde for bolaget att
starka balansrékningen infér den refinansiering som &ger rum
hdsten 2024. Styrelsens ambition ar dock att efter bolagets
refinansiering ateruppta en hoég utdelning utifran vad
forutsattningarna da tillater.
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Arsredovisningens undertecknande

Arsredovisningen faststalldes av styrelsen och godkéndes fér offentliggérande 22 februari 2023.

Styrelsen och verkstéllande direktoren férsakrar att koncernredovisningen respektive arsredovisningen har upprattats i enlighet
med internationella redovisningsstandarder IFRS, sadana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande
bild av koncernens och moderbolagets stallning och resultat samt att forvaltningsberattelsen ger en réattvisande 6versikt 6ver
koncernens och moderbolagets verksamhet, stalining och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som
moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 22 februari 2023

Thomas Lindstrom Erica Magnergard Karl Runeberg

Tf. Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

Henrik Schmidt Patrik von Hacht John Malmstrém
Styrelseledamot Styrelseledamot Extern verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 22 februari 2023

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Fleming Properties AB, org.nr 559207-9544

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
fér Fleming Properties AB for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden réttvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2022
och av dess finansiella resultat och kassafldde fér aret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2022 och
av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och ars-
redovisningslagen. Forvaltningsberéattelsen &r férenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrékningen och
balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder be-
skrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhall-
ande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och dnda-
malsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstdllande direktdren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréattas och att de ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncern-
redovisningen, enligt IFRS sdsom de antagits av EU. Styrelsen och verk-
stallande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som de
beddmer &r nddvéndig for att upprétta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller n&gra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen och verkstdllande direktdren fér beddmningen av
bolagets férméaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nar s& &r
tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verk-
stallande direktdren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksam-
heten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av
detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehdller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberattelse som innehdller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

e identifierar och beddémer vi riskerna for vdsentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror

pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
dtgarder bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som &r tillrdckliga och andamalsenliga fér att utgéra en grund
fér vara uttalanden. Risken for att inte upptédcka en vésentlig fel-
aktighet till f6ljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig fel-
aktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller dsidoséattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en férstdelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse fér var revision fér att utforma gransknings-
&tgarder som &r lampliga med h&nsyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvdnds
och rimligheten i styrelsens och verkstdllande direktdrens upp-
skattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vienslutsats om lampligheteni att styrelsen och verkstdllande
direktdren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
nagon védsentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets for-
maga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om
den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vara slutsatser baseras pad de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden géra att ett bolag inte léngre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna
pa ett sétt som ger en rattvisande bild.

e inhamtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen fér enheterna eller affdrsaktivi-
teterna inom koncernen for att gdra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, dvervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga fér vara
uttalanden.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktérens
férvaltning av Fleming Properties AB for ar 2022 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamdter och
verkstéllande direktdren ansvarsfrihet fér rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och dnda-
malsenliga som grund fér vara uttalanden.
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Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bola-
gets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation &r utformad s att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i &vrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Verkstadllande direktdren ska skéta den I6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgérder som &r nédvandiga for att bolagets bokforing
ska fullgdras i Overensstammelse med lag och fér att medelsforvaltn-
ingen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstéllande direktéren i nagot vésentligt avseende:

e foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e panagot annat s&tt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och dérmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget &r foérenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptédcka atgérder eller férsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utférs baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt
i risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vésentliga for verk-
samheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse
foér bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen fér detta fér att kunna bedéma om fdrslaget ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var digitala signatur

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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