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Arsredovisning fér Fleming Properties AB (publ)

Forvaltningsberattelse
Styrelsen och verkstillande direktéren for Fleming

Properties AB (publ) avger hdrmed arsredovisning och
koncernredovisning for rakenskapsaret
2019-10-09 - 2019-12-31.

Information om verksamheten

Fleming Properties AB (publ) &r ett svenskt
fastighetsbolag som indirekt dger en fastighetsportfol;j i
Helsingfors, Finland. Bolaget registrerades 2019-06-03
och dess verksamhet ar att dga, utveckla och forvalta
fastigheter. Fleming Properties AB (publ) ar moderbolag i
den underkoncern som utgors av moderbolaget och
dotterbolag. Bolaget dger indirekt genom dotterbolag tva
sammankopplande kontorsfastigheter, Vallilan Toimisto
och Assikeskus, samt ett underjordiskt garage,
Assaparkki, som tillsammans utgdr totalt cirka 41 000 kvm
uthyrbar area. Den genomsnittligt aterstaende hyrestiden
uppgar till ca 9,1 ar. Fastigheterna ar centralt beldgna i
Helsingfors i ett av de snabbast vdxande omradena i
Finland. Fastigheternas area &r uthyrd till ca 89 % i sin
helhet till SOK och utgér dess huvudkontor. SOK ar ett av
Finlands storsta foretag inom dagligvaru- och
detaljhandel samt serviceindustrin. Sett till omsattning ar
SOK Finlands attonde storsta foretag.

Vallilan Toimisto byggdes 1920 och utgér en total
uthyrningsbar yta om 13881 kvm samt fem
parkeringsplatser. Byggnaden genomgar for narvarande
en totalrenovering och vantas sta klar i april 2020. SOK hyr
ca 67 % av ytan och den aterstaende delen &r vakant pa
grund av renoveringen. SOK har varit i fastigheten sedan
1920. Fran tidpunkten da fastigheterna forvarvades
besitter fastighetsagaren hyresgaranti fram till och med
2021-10-09 for de vakanta ytorna.

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

Assaparkki byggdes 2009 och utgdr ett underjordiskt
parkeringsgarage om 14560 kvm med 372
parkeringsplatser. SOK hyr 318 av parkeringsplatserna da
Ovriga 54 ar reserverade for de vakanta ytorna i Vallilan
Toimisto. De vakanta parkeringsplatserna omfattas ocksa
av den, vid transaktionen, tillhandahallna hyresgarantin.

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

Koncernens resultat 2019 uppgick till 2 091 TEUR vilket
ar framst hanforligt till en positiv orealiserad
vardefoérandring pa koncernens fastigheter om 1 500
TEUR. Moderbolagets resultat uppgick till -4 TEUR.

Moderbolaget

Moderbolagets syfte ar att indirekt &dga aktier i
fastighetsdgande dotterbolag. Moderbolaget har inga
anstallda.

Finansiering

Fleming Properties AB (publ) har upptagit ett banklan hos
Deutsche Pfandbriefbank AG med fast ranta om 1,45%.
Lanet ar amorteringsfritt och I6per till och med 2024-10-
04. Aktiverade upplaggningskostnader fér lanen uppgar
till 447 TEUR per 2019-12-31. Se ytterligare info i not 4
samt 16.

Agarforhallanden

Aktierna i Fleming Properties AB (publ) &r noterade pa
Spotlight Stock Market. Bolaget hade 300 registrerade
aktiedgare per den 31 december 2019. Antal utestdende
aktier per den 31 december 2019 uppgick till 5950 000
stycken.

De storsta aktiedgarna per 2019-12-31 var:

Andel, Antal
% aktier, st

Svenska Handelsbanken AB
15,47 920 464

for PB

Onvest Oy 15,13 900 000
Volvo Pensionsstiftelse 3,03 180 000
K Ohlin Holding AB 3,03 180 000
Avanza Pension 2,32 138 037
Johan von Kantzow 2,32 138 000

Fibonacci Asset
2,18 130 000

Management AB

Eton Innovation AB 2,02 120 000
Svedulf Fastighets AB 2,02 120 000
GADD & Cie S.A. 2,02 120 000
Summa 49,54 2946501
Ovriga 50,46 3003499
Totalt 100,00% 5950 000

Visentliga handelser under rikenskapsaret
Fleming Properties AB (publ) bildades I juni 2019 och

forvarvade den 9 oktober tre bolag som ager ett
kontorskomplex i centrala Helsingfors. | samband med
forvarvet gjorde bolaget en nyemission om 59 500 TEUR.
Den 14 oktober 2019 noterades bolaget pa Spotlight
Stock Market.
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Férvantad framtida utveckling

Koncernens verksamhet forvantas fortsatta utvecklas
positivt med ett forvantat stabilt kassafléde och resultat
fran bolagets fastighetsportfélj med langa hyresavtal.

Finansiella nyckeltal (TEUR om inget annat anges)

Hyresintdkter (inkl. serviceintdkter)
Driftnetto
Forvaltningsresultat

Resultat fore skatt

Resultat per aktie, EUR
Marknadsvarde fastigheterna
Antal utestaende aktier, st
Avkastning pa eget kapital, %
Beldningsgrad, %
Rantetackningsgrad, ggr
Soliditet, %

Overskottsgrad, %

EPRA NAV per aktie, EUR

Fastighetens direktavkastning, %

Bolaget kommer att under ndstkommande
rakenskapsperiod fokusera pa att fa de vakanta ytorna
uthyrda.

2019!

1568
1363
900

2 400
0,4

130 000
5950 000
15,4
60,0
4,6
38,5
87,0
9,9

4,6

1Bolaget var vilande fram till och med den 9 oktober da fastigheterna férvarvades.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Hyresgaster

Fastigheterna ar till ca 89 % uthyrda till en hyresgést,
som beddms som finansiellt stabil. Aterstadende
kontraktstid ar cirka 9,1 ar. Risk for koncernen involverar
risk for ytterligare vakanser till foljd av hyresgastens
uppsagning av befintliga hyresavtal eller obestand.
Koncernen |6per dven en risk att inte fa de nuvarande
vakanta ytorna uthyrda.

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

Fastigheterna

Koncernen redovisar fastigheterna till verkligt varde,
vilket baseras pa marknadsvardering utford av
oberoende varderingsinstitut. Fastigheterna forvarvades

9 oktober 2019 till det marknadsvarde som var
overenskommet i transaktionen. Det foreligger risk for
vardeférandringar pa fastigheterna till foljd av saval
forandrade kassafloden som av forandringar i
avkastningskraven. Koncernen ar dven exponerad for
marknads-, likviditets- och finansieringsrisker vilka
beskrivs ndrmare i not 4.

Skatter och dandrad lagstiftning

Den 1 januari 2019 tradde de nya reglerna om
ranteavdragsbegransningar i kraft. Forslaget innebar en
avdragsratt om 30 % av skattemassigt EBITDA och en
sankning av bolagsskatten fran 22 % till 20,6 %.
Sankningen av bolagsskatten sker i tva steg dar
sankningen de tva forsta aren, 2019 och 2020, ar till 21,4
%. Maxbeloppet av negativa rantenetton som alltid far
dras av pa koncernniva ar 500 TEUR. | Finland tradde
liknande regler avseende ranteavdragsbegransningar
ikraft med vissa skillnader. Avdragsratten ar begransad
till 25 % av skattemadssigt EBITDA och maxbeloppet av
negativa rantenetton som alltid far dras av uppgar till
500 TEUR per bolag. De nya reglerna avseende
ranteavdragsbegransningar har inte haft en paverkan pa
koncernen under rapportperioden.
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans férfogande star foljande vinstmedel (EUR)

Fritt eget kapital 56 966 953
Arets resultat -4 484
56 962 469

Styrelsen foreslar att vinstmedel disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas 4165 000
i ny rékning balanseras 52797 469
56 962 469

Styrelsens yttrande 6ver den foreslagna utdelningen

Det finns enligt styrelsens bedémning, med hansyn tagen till likviditetsbehov, framlagd budget och investeringsplaner inget
som talar for att bolagets eget kapital inte skulle vara tillrdckligt i relation till verksamhetens art, omfattning och risker foér
den foreslagna utdelningen. Styrelsen finner darmed den foreslagna utdelningen forsvarlig enligt 17 kap 3 §
aktiebolagslagen.

Betraffande bolagets resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterfoljande finansiella rapporter. Alla belopp uttrycks i
tusental euro (EUR) dér ej annat anges.
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Koncernens resultatrakning

Belopp i TEUR Not 2019
Hyresintakter 1568
Drift- och underhallskostnader -91
Fastighetsskatt -114
Driftnetto 1363
Administrationskostnader 7,8 -158
Finansiella intakter 1
Finansiella kostnader 9 -306
Férvaltningsresultat 9200
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 11 1500
Resultat fore skatt 2400
Aktuell skatt 10 -9
Uppskjuten skatt 10 -300
Arets resultat? 2091
Resultat per aktie fore utspadning, EUR 15 0,4
Resultat per aktie efter utspadning, EUR 15 0,4
Rapport 6ver totalresultat, koncernen

Belopp i TEUR 2019!
Arets resultat? 2091
Ovrigt totalresultat -
Summa totalresultat 2091

1 Gdller for perioden 9 oktober 2019 till 31 december 2019.
2 Ndgot minoritetsintresse féreligger inte och hela resultatet dr hénférligt till moderbolagets aktiecigare.
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Koncernens rapport éver finansiell stallning

Belopp i TEUR Not 2019-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 11 130 000
Nyttjanderattstillgangar 17 854
Uppskjuten skattefordran 10,18 373
Summa anlaggningstillgangar 131227
Omsiéttningstillgangar

Hyresfordringar 11
Ovriga kortfristiga fordringar 12 2018
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 13 4722
Summa omsattningstillgangar 22432
SUMMA TILLGANGAR 153 659
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hdanforligt till moderbolagets aktiedgare 15

Aktiekapital 60
Ovrigt tillskjutet kapital 56 967
Balanserade vinstmedel inklusive &rets resultat 2091
Summa eget kapital 59118
Langfristiga skulder

Upplaning 16 77553
Langfristig leasingskuld 17 854
Summa langfristiga skulder 78 407
Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 1584
Ovriga kortfristiga skulder 19 13973
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 577
Summa kortfristiga skulder 16134
Summa skulder 94 541
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 153 659
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Koncernens rapport 6ver forandringar i eget kapital

Ovrigt Balanserade Totalt
tillskjutet  vinstmedel ink. eget
Belopp i TEUR Aktiekapital kapital arets resultat kapital
Ingaende eget kapital 2019-06-031 - - - -
Totalresultat
Arets resultat - - 2091 2091
Summa totalresultat 2019-12-31 - - 2091 2091
Transaktioner med aktiedgare
Bolagsbildning 60 - - 60
Nedsattning aktiekapital -60 -60
Nyemission 60 59 440 - 59 500
Kostnad emission - -3 146 - -3 146
Skatteeffekt pa emissionskostnader - 673 - 673
Summa transaktioner med aktiedgare 60 56 967 - 57 027
Utgaende eget kapital 2019-12-312 60 56 967 2091 59118

1 Moderbolaget bildades 3 juni 2019, koncernen bildades 9 oktober 2019. Bolaget var vilande fram till att fastigheterna forvdrvades den 9
oktober 2019.
2 Eget kapital dr i sin helhet hénférligt till moderbolagets aktiedgare.
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Koncernens rapport over kassafloden

Belopp i TEUR Not 20191
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 24 900
Ej kassaflodespaverkande poster

Finansiella poster 4 282
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore fordandring av rérelsekapitalet 1182
Kassafléde fran fordndringar i rérelsekapitalet
Okning/minskning av dvriga kortfristiga fordringar -263
Okning/minskning av leverantérsskulder 1584
Okning/minskning av dvriga kortfristiga skulder -2 318
Kassaflode fran den lopande verksamheten 185
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastighetsdgande bolag -109 826
Investeringsprojekt i fastighet -8 564
Kassaflode fran investeringsverksamheten -118 390
Finansieringsverksamheten
Bildande av bolag -60
Nedsattning aktiekapital 60
Nyemission 59 500
Emissionskostnader -3 146
Upptagande av lan 77 532
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 133 886
Arets kassaflode 15 681
Likvida medel vid rdkenskapsarets borjan -
Likvida medel vid rakenskapsarets utgang 14 15681

1 Gdller for perioden 3 juni 2019 till 31 december 2019. Bolaget var vilande fram till att fastigheterna férvérvades den 9

oktober 2019.
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Moderbolagets resultatrakning

Belopp i TEUR Not 2019
Nettoomsattning 867
Administrationskostnader 7,8 -930
Rorelseresultat -63
Resultat fran finansiella poster

Finansiella intakter 59
Resultat efter finansiella poster -4
Resultat fore skatt -4
Skatt pa arets resultat 10 -
Arets resultat -4
Rapport over totalresultat, moderbolaget

Belopp i TEUR 2019
Arets resultat -4
Ovrigt totalresultat -
Summa totalresultat -4

1 Gdller for perioden 3 juni 2019 till 31 december 2019. Bolaget var vilande fram till att fastigheterna férvédrvades den 9
oktober 2019.
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Moderbolagets rapport over finansiell stallning

Belopp i TEUR Not 2019-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i dotterbolag 21 47 278
Langfristiga fordringar pa koncernforetag 7 000
Uppskjuten skattefordran 18 673
Summa anlaggningstillgangar 54 951
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kortfristiga fordringar koncernféretag 954
Ovriga kortfristiga fordringar 12 56
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 81
Summa kortfristiga fordringar 1091
Kassa och bank 14 1081
Summa omsattningstillgangar 2172
SUMMA TILLGANGAR 57 123
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 15

Bundet eget kapital

Aktiekapital 60
Summa bundet eget kapital 60
Fritt eget kapital

Overkursfond 56 966
Balanserad vinst eller forlust -
Arets resultat -4
Summa fritt eget kapital 56 962
Summa eget kapital 57 022
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 5
Kortfristiga skulder koncernféretag 86
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 20 10
Summa kortfristiga skulder 101
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 57 123
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Moderbolagets rapport 6ver forandringar i eget kapital

Balanserade

vinstmedel ink. Totalt eget
Belopp i TEUR Aktiekapital Overkursfond arets resultat kapital
Ingdende balans 2019-06-03 - - - -
Bolagsbildning 60 - - 60
Nedsattning aktiekapital -60 - - -60
Nyemission 60 59 440 - 59 500
Emissionskostnad - -3147 - -3147
Skatteeffekt pa emissionskostnader - 673 - 673
Arets resultat! - - -4 -4
Eget kapital 2019-12-31 60 56 966 -4 57 022

1Arets resultat motsvarar arets totalresultat
Moderbolagets rapport over kassafloden

Belopp i TEUR Not 2019
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 24 -4
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapitalet -4
Kassafléde fran fordndringar i rérelsekapitalet
Okning/minskning av dvriga kortfristiga fordringar -1091
Okning/minskning av leverantérsskulder 5
Okning/minskning av évriga kortfristiga skulder 96
Kassaflode fran den lopande verksamheten -994
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterbolag -8
Lamnade aktieagartillskott -47 270
Lamnade lan till koncernforetag -7 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten -54 278
Finansieringsverksamheten
Bildande av bolag -60
Nedsattning aktiekapital 60
Nyemission 59 500
Emissionskostnader -3 147
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 56 353
Arets kassaflode 1081
Kassa och bank vid rdkenskapsarets borjan -
Kassa och bank vid rikenskapsarets utgang 14 1081
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Not 1 Allméan information om bolaget

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

Fleming Properties AB (publ) bildades den 3 juni 2019.

Not 2 Vasentliga redovisningsprinciper
Koncernredovisningen fér Fleming Properties AB (publ) har
upprattats i enlighet med de av EU godkédnda International
Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av IFRS
Interpretations Committee (IFRIC) som galler for perioder som
borjar den 1 januari 2019 eller senare.

Vidare tillimpar koncernen Arsredovisningslagen och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner. Koncernens funktionella valuta
ar euro. Tillgangar och skulder &r redovisade till
anskaffningsvarden forutom foérvaltningsfastigheter som varderas
till verkligt varde. Dotterbolag ar bolag i vilka moderbolaget har
ett direkt eller indirekt bestimmande inflytande over den
driftsmadssiga eller finansiella stallningen. Fleming Properties AB
(publ) har 100 % av kapitalet och rostetalet i dotterbolagen.
Koncernredovisningen redovisas enligt férvarvsmetoden vilket
innebdr att ett forvarv av dotterforetag betraktas som en
transaktion dar moderbolaget indirekt forvarvar dotterbolagets
tillgang och Gvertar dess skulder. Fran och med
forvarvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen det
forvarvade bolagets intdkter och kostnader, identifierbara
tillgangar och skulder. Koncerninterna transaktioner, fordringar,
och skulder mellan bolagen i koncernen elimineras i sin helhet.

Nedan beskrivs de vdsentliga redovisningsprinciper som
tillampats.

Nya eller andrade IFRS standarder och nya tolkningar 2019

Den 1 januari 2019 inforde koncernen IFRS 16 Leasingavtal.

IFRS 16 Leasingavtal ersatter IAS 17 Leasingavtal och IFRIC 4
Faststdllande av huruvida ett avtal innehaller ett leasingavtal.
Standarden paverkar framst leasetagare och den storsta effekten
ar att alla leasingavtal som enligt tidigare gallande principer
redovisas som operationella leasingavtal ska redovisas pa ett satt
som liknar tidigare redovisning av finansiella leasingavtal. Det
innebdr att dven for operationella leasingavtal behover tillgang
och skuld redovisas, med tillhérande redovisning av kostnader for
avskrivningar och ranta, till skillnad mot tidigare tillampade
principer enligt vilka ingen redovisning sker av hyrd tillgang och
relaterad skuld, och leasingavgifterna periodiseras linjart som
leasingkostnad. Undantag galler for avtal med en kortare |6ptid an
12 manader och/eller avser mindre belopp.

Fleming dr leasetagare avseende tomtrattsavtal, vilket medfor en
paverkan pa redovisningen efter inférandet av IFRS 16.
Tomtréttsavtalet har uppkommit i koncernen samband med
forvarv 9 oktober 2019 och koncernen redovisar fran detta datum
en nyttjanderéttstillgdng samt en leasingskuld i balansrakningen
om 854 TEUR.

| standarden betraktas tomtratter som eviga hyresavtal och
redovisas till verkligt varde. Tomtratterna kommer darfor inte att
skrivas av. En langfristig leasingskuld redovisas motsvarande
vardet pa nyttjanderéttstillgangen. Leasingskulden amorteras inte
utan vardet ar oférandrat fram till omférhandling av respektive
tomtrattsavgald.

Resultatrakningen paverkas genom att tomtrattsavgalden,
uppgaende till 7 TEUR, omklassificeras fran drift- och
underhallskostnader till egen rad i anslutning till finansiella
kostnader. Kostnaden ingar darmed fortsatt i
forvaltningsresultatet men inte i driftnettot. Omklassificeringen
far ddrmed en mindre paverkan pa féljande nyckeltal;
rantetdackningsgrad, dverskottsgrad och fastigheternas
direktavkastning. Soliditeten paverkas av den forandrade
balansomslutningen till féljd av redovisningen av
nyttjanderattstillgang och leasingskuld.

| 6vrigt att Gvergangen till IFRS 16 inte haft nagon vasentlig
paverkan pa koncernens resultat och stdllning da standarden i allt
vasentligt inte innebar nagra andrade regler for leasegivare.
Koncernens hyreskontrakt hanforligt till forvaltningsfastigheter
redovisas fortsatt som operationella leasingavtal. For mer
information avseende hanteringen av IFRS 16, se not 17.

IFRIC 23 Osakerhet i hantering av inkomstskatter tydliggér hur
bolaget ska tillampa reglerna om redovisning och vardering i IAS
12 Inkomstskatter nar det finns osdkerhet i hantering av
inkomstskatter. Dessa regler ska tillampas vid faststallandet av
skattepliktig vinst (och forlust), skattebaser, outnyttjade
skattemadssiga forluster, outnyttjade skattekrediter och
skattesatser.

Uttalandet adresserar fragor som:

- om osdkra skattepositioner ska bedémas var for sig eller
som en grupp,

- de antaganden ett foretag ska gora nar det bedomer
huruvida Skatteverket (eller motsvarande) kommer att
undersoka skattehanteringen,

- hur ett foretag bestammer skattepliktig vinst (forlust),
skattebaser, outnyttjade skattemdssiga forluster,
outnyttjade skattekrediter och skattesatser, och

- hur ett foretag ska beakta forandringar i fakta och
omstandigheter.

Tolkningen innebar ett tydliggérande att tillgangar eller skulder
som uppstar pa grund av osdkra skattepositioner ska redovisas
som kortfristiga eller langfristiga skatteskulder (eller

12
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skattefordringar) i rapport 6ver finansiell stallning. Paverkan pa
resultatrdkning eller 6vrigt totalresultat ska inkluderas pa samma
rad som skattekostnad (intdkt).

Tolkningen har ingen vasentlig paverkan pa koncernens resultat
och stallning men innebar ett utékat dokumentationskrav

Nya eller dndrade IFRS standarder och nya tolkningar vilka annu
inte tratt ikraft:

De nya och dndrade standarder och tolkningar som givits ut av
International Accounting Standards Board (IASB) samt IFRS
Interpretations Committee (IFRIC) men som trader ikraft for
rakenskapsar som borjar efter den 1 januari 2019 eller senare har
annu inte borjat tillampas av koncernen. Nedan beskrivs de som
bedoms fa paverkan pa koncernens finansiella rapporter den
period de tillampas for forsta gangen.

For rakenskapsar som pabérjas i januari 2020 eller senare kommer
an ny definition av rorelse enligt IFRS 3. Klassificeringen av ett
forvarv som rorelseforvarv jamfort med tillgangsforvarv ger
upphov till stora skillnader i redovisningen. Andringen innebér att
fler forvarv kommer att klassificeras som tillgangsforvarv istallet
for rorelseférvarv och bedoms darmed inte fa nagon effekt for
koncernen da férvarv redan klassificeras som tillgangsférvarv.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Fleming Properties
AB (publ) och de bolag som moderbolaget eller dess dotterbolag
har bestimmande inflytande 6ver. Bestammande inflytande
erhalls ndr moderbolaget

¢ har inflytande Over investeringsobjektet,

e ar exponerad for, eller har ratt till, rorlig avkastning fran sitt
engagemang i investeringsobjektet, och

¢ kan anvanda sitt inflytande 6ver investeringsobjektet till att
paverka sin avkastning.

Konsolidering av ett dotterbolag sker fran och med den dag
moderbolaget far bestimmande inflytande och fram till den dag
det upphor att ha det bestammande inflytandet 6ver
dotterbolaget. Detta innebar att intakter och kostnader for ett
dotterbolag som forvarvats eller avyttrats under innevarande
rakenskapsar inkluderas i koncernens resultatrakning samt 6vrigt
totalresultat fran den dag moderbolaget far det bestimmande
inflytandet fram till den dag moderbolaget upphér att ha det
bestimmande inflytandet.

Om nédvandigt 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.

Nar koncernen forvarvar ett bolag med en eller flera fastigheter
klassificeras forvarvet som ett tillgangsforvarv (Asset Deal) varvid
ingen uppskjuten skatt hanforlig till forvarvet redovisas.

Segmentrapportering

Bolaget bedriver endast ett segment vilket ar att dga och forvalta
fastigheter for latt industri och lager. Fastigheten foljs upp i sin
helhet av styrelsen vad géller bland annat hyresintdkter och
marknadsvarden. Bolaget rapporterar darmed inga
rorelsesegment.

Valuta

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

Intdkter

Koncernens intakter bestar i huvudsak av hyresintdkter fran
hyresrattsavtal (hyra for tillhandahallande av lokaler). Se vidare
nedan avseende leasingavtal. Hyresintadkter periodiseras linjart. |
de fall hyresavtal medfér reducerad hyra under del av hyrestiden
som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras
denna under-, respektive 6verhyra over kontraktets 16ptid.
Forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter i
balansrakningen.

Koncernen tillampar IFRS 15, intakter fran avtal med kunder, vilket
innebdr att en uppdelning av intdkter sker mellan hyresintakter
och serviceintakter. Hyresintakter omfattar sedvanlig utdebiterad
hyra inklusive index, tillaggsdebitering for eventuella investeringar
och vidaredebitering av fastighetsskatt. Serviceintékter omfattar
all annan tilliggsdebitering/vidaredebitering sasom exempelvis
varme och vatten. Fleming agerar i huvudsak huvudman i sin roll
som fastighetsagare.

Rénteintakter resultatfors i den period de avser. Erhallen
utdelning redovisas som en finansiell intakt.

Leasingavtal

Koncernen utgor leasegivare for hyresavtal avseende av
koncernen dgda fastigheter. Hyresavtalen ar att betrakta som
operationella leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och
fordelar som férknippas med dgandet faller pa uthyraren.
Leasingavgifter vid operationella leasingavtal intaktsfors linjart
over 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 |0ptid.
Koncernen utgér leasetagare avseende ett tomtrattsavtal.
Tomtrattsavtalet redovisas i form av en nyttjanderattstillgang
samt en leasingskuld till motsvarande vdrde.

Tomtratter bedoms som eviga hyresavtal och redovisas till verkligt
varde. Ingen avskrivning sker diarmed av tomtratterna utan vardet
pa nyttjanderattstillgdngen kvarstar till ndsta omférhandling av
respektive tomtrattsavgald. En langfristig leasingskuld redovisas
motsvarande vardet pa nyttjanderattstillgangen. Leasingskulden
amorteras inte utan vardet ar oférandrat fram till omférhandling
av respektive tomtrattsavgald. | resultatrakningen redovisas
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tomtrattsavgalden pa en egen rad i anslutning till finansiella
kostnader.

Koncernen innehar i 6vrigt inga leasingavtal dar koncernen utgor
leasetagare. Fr mer information se not 4, 5 och 18.

Kostnader
Kostnader belastar resultatet i den period till vilka hanfor sig.

Laneutgifter
Finansiella kostnader redovisas i resultatet i den period de hanfor
sig till.

Ersattningar till anstallda

Koncernen har inga anstallda. Verkstallande direktoren ar en
extern verkstallande direktor. Det dr endast styrelsen i
moderbolaget som erhaller arvode. Se ytterligare information i
not 8.

Skatt

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt ar skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar.
Hit hor dven justeringar av aktuell skatt hanférlig till tidigare
perioder. Uppskjuten skatt berdknas enligt
balansrakningsmetoden med utgangspunkt fran temporara
skillnader mellan redovisade och skatteméssiga varden pa
tillgangar och skulder. Uppskjutna skattefordringar och
skatteskulder berdknas enligt de skattesatser som forvantas galla
for den period da fordringarna avraknas eller skulderna regleras,
baserat pa den skattelagstiftning som foreligger pa balansdagen.
Uppskjuten skattefordran hanférlig till underskottsavdrag
redovisas eftersom det ar sannolikt att framtida skattemassiga
overskott kommer att finnas tillgdngliga vilka kan nyttjas mot
underskottsavdrag. Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominellt
belopp pa skillnaden mellan fastighetens bokférda varde och
skattemassiga varde och medtas i rapporten éver finansiell
stallning/balansrakning. Ingen uppskjuten skatt redovisas
avseende tempordra skillnader vid den forsta redovisningen av en
tillgang da den inte paverkar resultatrakning vid férsta
redovisningstillfallet. Nar de fastighetsdgande bolagen inom
koncernen forvarvades klassificerades det som ett tillgdngsforvarv
(Asset Deal) varvid endast uppskjuten skatt, hanforligt till efter
forvarvet redovisas.

Forvaltningsfastigheter

Fastigheterna i koncernen klassificeras som
forvaltningsfastigheter. Med forvaltningsfastighet menas att den
innehas i syfte att generera hyresintakter eller vardedkning eller
en kombination av bada. Forvaltningsfastigheter redovisas initialt
till anskaffningsvardet, vilket inkluderar i forvarvet direkt
hanfoérbara utgifter samt justeras for i kopeskillingen berdaknad
uppskjuten skatt. Darefter redovisas forvaltningsfastigheterna till
verkligt varde. Vinster och forluster hanforliga till
vardeforandringar pa forvaltningsfastigheternas verkliga varde
redovisas i resultatet i den period de uppkommer. Koncernen
redovisar forvaltningsfastigheterna till verkligt varde. Verkligt

varde baseras pa externa marknadsvarderingar som inhdmtas en
gang per ar, till arsbokslut.

For samtliga finansiella instrument som varderas till verkligt varde
ska det, i enlighet med IFRS 13, anges hur verkligt vdrde har
beddmts samt hur detta varde har klassificerats i hierarkin for
verkligt varde.

De tre varderingsnivaerna definieras enligt féljande:

Niva 1: Noterade (ojusterade) priser pa aktiva marknader for
identiska tillgangar och skulder.

Niva 2: Varderingsmodell baserad pa andra observerbara data for
tillgangen eller skulden &n noterade priser inkluderade i niva 1,
antingen direkt (priser) eller indirekt (harledda priser).

Niva 3: Varderingsmodeller dar védsentliga indata baseras pa icke
observerbara data.

Forvaltningsfastigheterna varderas enligt niva 3.

Tillkommande utgifter inkluderas endast i det redovisade vardet
nar det ar sannolikt att framtida ekonomiska férmaner som kan
hanfoéras 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 férmaner som forknippats med dganderatter 6vergar till
koparen.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapport 6ver
finansiell stallning ndr bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang bokas bort fran
balansrakningen nar den avtalsenliga ratten till kassaflédet fran
tillgdngen upphor, regleras eller nar koncernen forlorar kontrollen
over den. En finansiell skuld, eller del av finansiell skuld, bokas
bort fran balansrakningen nar den avtalade forpliktelsen fullgérs
eller pa annat satt upphor.

Klassificering och vardering

Finansiella tillgangar klassificeras baserat pa affarsmodell for
forvaltningen av tillgangarna och egenskaperna hos de
avtalsenliga kassaflodena. Med detta avses pa vilket satt de
avtalade villkoren for den finansiella tillgangen vid bestamda
tidpunkter ger upphov till kassafléden som endast bestar av
betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestaende
kapitalbeloppet. Om den finansiella tillgdngen innehas inom
ramen for en affairsmodell vars mal &r att inkassera
kontraktsenliga kassafloden och de avtalade villkoren fér den
finansiella tillgdngen vid bestdmda tidpunkter ger upphov till
kassafloden som endast bestar av betalningar av kapitalbelopp
och rénta pa det utestdende kapitalbeloppet redovisas tillgdngen
till upplupet anskaffningsvarde. Denna affarsmodell kategoriseras
som “hold to collect”. For Fleming Properties AB (publ) redovisas
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kundfordringar, ovriga fordringar och likvida medel enligt denna
kategori.

Om den finansiella tillgangen innehas i en affarsmodell vars mal
kan uppnas bade genom att samla in avtalsenliga kassafléden och
sélja finansiella tillgangar och de avtalade villkoren fér den
finansiella tillgdngen ger vid bestamda tidpunkter upphov till
kassafloden som endast ar betalningar av kapitalbelopp och réanta
pa det utestdende kapitalbeloppet redovisas tillgangen till verkligt
varde via Ovrigt totalresultat. Denna affarsmodell kategoriseras
som “hold to collect and sell”.

Samtliga andra affarsmodeller dar syftet ar spekulation, innehav
for handel eller dar kassaflédeskaraktdren utesluter andra
affarsmodeller innebar redovisning till verkligt varde via
resultatrdkningen. Denna affarsmodell kategoriseras som ”other”.

Upplupet anskaffningsvarde och effektivrantemetoden
Upplupet anskaffningsvarde for en finansiell tillgang ar det belopp
till vilket den finansiella tillgdngen varderas vid det forsta
redovisningstillfallet minus kapitalbelopp, plus den ackumulerade
avskrivningen med effektivrantemetoden av eventuell skillnad
mellan det kapitalbeloppet och det utestdende kapitalbeloppet,
justerat for eventuella nedskrivningar. Redovisat bruttovarde for
en finansiell tillgang ar upplupet anskaffningsvardet for en
finansiell tillgdng fore justeringar for en eventuell forlustreserv.
Finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvdarde med
anvandning av effektivrantemetoden eller till verkligt varde via
resultatrakningen.

Effektivrantan ar den rénta som vid en diskontering av samtliga
framtida forvdntade kassafloden 6ver den forvantade |6ptiden
resulterar i det initialt redovisade vardet for den finansiella
tillgangen eller den finansiella skulden.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrdkningen nar det finns en legal ratt att kvitta
och nar avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller
att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. Inga
finansiella tillgdngar och skulder kvittas i rapporten 6ver finansiell
stallning, 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 berdkning av kreditforlusterna pa
koncernens kundfordringar. Koncernen definierar fallissemang
som att det bedoms osannolikt att motparten kommer att moéta
sina ataganden pa grund av indikatorer som finansiella svarigheter
och missade betalningar. Oavsett anses fallissemang foreligga nar
betalningen ar 90 dagar sen. Koncernen skriver bort en fordran
nar inga mojligheter till ytterligare kassafléden bedoms foreligga.

Vid berdkning av de forvantade kreditforlusterna har
kundfordringarna analyserats individuellt och utvarderats baserat

pa tidigare handelser, nuvarande forhallanden och prognoser fér
framtida ekonomiska forutsattningar. Likvida medel omfattas av
den generella modellen dar undantaget for lag kreditrisk
tillampas. Koncernen redovisar direkt de forvantade
kreditforlusterna for kundfordringarnas aterstaende I6ptid.
Flemings kreditforluster ar sma varfor ingen forlustreserv
redovisas.

Sakringsredovisning
Sakringsredovisning tillampas inte inom koncernen.

Likvida medel

Likvida medel inkluderar kassamedel och banktillgodohavanden
samt andra kortfristiga likvida placeringar som latt kan omvandlas
till kontanter samt ar foremal for en obetydlig risk for
vardeforandringar.

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som ”Lanefordringar och
kundfordringar” vilket innebar vardering till upplupet
anskaffningsvarde. Kundfordringarnas forvantade l6ptid ar dock
kort, varfor redovisning sker till nominellt belopp utan
diskontering.

Upplaning

Upptagen extern finansiering klassificeras som "Upplaning" och
varderas till upplupet anskaffningsvarde enligt
effektivrantemetoden. Eventuella skillnader mellan erhallet
lanebelopp (netto efter transaktionskostnader) och aterbetalning
eller amortering av lan redovisas 6ver lanens |6ptid enligt
koncernens redovisningsprincip for laneutgifter.

Avsattningar

Avsattningar redovisas nar koncernen har en befintlig forpliktelse
(legal eller informell) som en foljd av en intraffad handelse, det ar
troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas for att reglera
forpliktelsen och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan
goras.

Det belopp som avsatts utgor den basta uppskattningen av det
belopp som kravs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa
balansdagen, med hansyn tagen till risker och osakerheter
forknippade med forpliktelsen. Nar en avsattning berdknas genom
att uppskatta de utbetalningar som férvantas kravas for att

reglera forpliktelsen, ska det redovisade vardet motsvara nuvardet
av dessa utbetalningar.

Dar en del av eller hela det belopp som krévs for att reglera en
avsattning forvédntas bli ersatt av en tredje part, ska gottgdrelsen
sarredovisas som en tillgang i rapport 6ver finansiell stallning nar
det &r sa gott som sdkert att den kommer att erhallas om bolaget
reglerar forpliktelsen och beloppet kan beraknas tillforlitligt.

Fastighetsskatten skuldférs i sin helhet da forpliktelsen uppstar.
Da forpliktelsen uppstar arsvis per den 1 januari redovisar
koncernen hela arets skuld for fastighetsskatt per 1 januari.
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Dessutom redovisas en férutbetald kostnad av fastighetsskatten
vilken periodiseras linjart 6ver rakenskapsaret.

Leverantorsskulder

Leverantdrsskulder kategoriseras som ”Ovriga finansiella skulder”
vilket innebar vardering till upplupet anskaffningsvarde.
Leverantorsskuldernas férvantade I6ptid &r dock kort, varfor
skulden redovisas till nominellt belopp utan diskontering.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen visar koncernens forandringar av likvida
medel under rakenskapsaret. Kassaflédesanalysen har upprattats
enligt den indirekta metoden. Det redovisade kassaflodet
omfattar endast transaktioner som medfort in- och utbetalningar.

Redovisningsprinciper for moderbolaget

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for
juridiska personer. Tillimpning av RFR 2 innebdr att moderbolaget
sa langt som mojligt tillampar alla av EU godkédnda IFRS inom
ramen for Arsredovisningslagen samt beaktat sambandet mellan
redovisning och beskattning. Skillnaderna mellan moderbolagets
och koncernens redovisningsprinciper beskrivs nedan.

Leasingavtal

Moderbolaget anvdander undantaget gallande tillampning av IFRS
16, Leasingavtal, vilket innebar att all leasing redovisas som
kostnad linjart over leasingperioden.

Finansiella instrument
Moderbolaget tillampar inte IFRS 9 i juridisk person.

Moderbolaget redovisar en finansiell tillgang eller en finansiell
skuld nar det blir part i det finansiella instrumentets avtalsmassiga
villkor.

Vid forsta redovisningstillfallet redovisas finansiella instrument till
anskaffningsvarde, med vilket avses det belopp som motsvarar
utgifterna for tillgdngens forvarv med tillagg for
transaktionsutgifter som ar direkt hanfoérligt till forvarvet.

Vid berdkning av nettoforsaljningsvardet pa finansiella tillgangar
som redovisas som omsattningstillgangar ska principerna for

nedskrivningsprovning och forlustriskreservering i IFRS 9 tillampas.

En finansiell tillgang respektive finansiell skuld bokas bort fran
balansrakningen nar den avtalsenliga ratten till kassaflédet fran
tillgangen har upphort eller reglerats respektive nar den avtalade
forpliktelsen fullgjorts eller upphort.

Klassificering och uppstallningsformer

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

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde i
moderbolagets finansiella rapporter. Forvarvsrelaterade
kostnader for dotterbolag, som kostnadsfors i
koncernredovisningen, ingar som en del i anskaffningsvérdet for
andelar i dotterbolag.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

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 kronor om
inget annat anges. Avrundningsdifferenser kan férekomma.

Not 3 Viktiga uppskattningar och bedémningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god
redovisningssed maste féretagsledningen och styrelsen gora
bedémningar och antaganden som kan ge en betydande paverkan
pa koncernens resultat och finansiella stallning. Dessa baseras pa
historiska erfarenheter och antaganden som beddéms vara rimliga
under radande omstadndigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessa bedomningar och antaganden om forutsattningarna
forandras.

Nedan redogors for de viktigaste antagandena om framtiden, och
andra viktiga kallor till osdkerhet i uppskattningar per
balansdagen, som innebar en betydande risk for vasentliga
justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder under
nastkommande rakenskapsar.

Vardering fastigheter

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

Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument
Koncernen ar 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
uppfoéljning av koncernens finansiella risker. De ramar som galler
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for exponering, hantering och uppfdljning av de finansiella
riskerna féljs upp av styrelsen |6pande, se stycket "Likviditets-
rante- och finansieringsrisk" kring hantering av kapitalrisk.

Likviditets-, rante-, och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att koncernen far problem med att
mota dess atagande relaterade till koncernens finansiella skulder.
Fastigheterna &r il ca 90 % uthyrda och darmed &r bolaget
beroende av hyresgastens ekonomi, finansiella stéllning och
betalningsformaga eftersom bolagets intdkter i sin helhet bestar
av hyresintdkter. Bolagets riskbild baseras pa motpart och
avtalslangd, vilket resulterar i att hyresavtal med kort avtalslangd
far en annan riskbild dn hyresavtal med langre avtalstider.
Kreditrisken hanteras genom att koncernen kontinuerligt foljer
upp forfallna hyresfordringar. For att minimera likviditetsrisken
gors I6pande likviditetsprognoser for att sdkerstalla likviditet pa
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 I6pande
far in hyresinbetalningar.

Koncernen har Ian hos Deutsche Pfandbriefbank AG med fast
ranta om 1,45 %. Lanet ar amorteringsfritt och l6per till och med
2024-10-04. P3 forfallodagen, kommer bolaget att behova
refinansiera sina utestaende skulder. Styrelsen diskuterar I6pande
behov av framtida finansiering. Koncernens férmaga att
framgangsrikt refinansiera denna skuld beror pa villkoren for de
finansiella marknaderna i allmanhet vid denna tidpunkt. Som ett
resultat, kan koncernens tillgang till finansieringskallor vid en viss
tidpunkt inte vara tillgdngligt pa férmanliga villkor, eller
overhuvudtaget. Koncernens formaga att refinansiera sina
skuldforpliktelser pa fordelaktiga villkor, eller 6verhuvudtaget, kan
ha en vasentlig negativ effekt pa koncernens verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Rénterisken definieras som hur rdntenivan paverkar resultat och
kassafléde. Koncernen har en mycket begransad ranteexponering
eftersom finansiering sker till fast ranta. Om marknadsrantan
stiger 1 % skulle effekten skulle effekten pad koncernens resultat
fore skatt uppga till 0 mkr.

| villkoren for bolagets externa finansiering finns det krav att
koncernens belaningsgrad inte far vara hégre an 70 %. Det finns
dven krav pa att réntetdckningsgraden maste 6verstiga 2,5. For
det fall bolaget inte skulle uppfylla dessa krav innebar det ett brott
mot obligationslaneavtalet. Bolaget skall uppfylla lanevillkoren
varje referensperiod. Nasta avstamningsdag for samtliga krav ar
2020-03-31. Bolaget uppfyller samtliga lanevillkor per 2019-12-31.

Loptidsfordelning av kontraktsenliga betalningsataganden
relaterade till koncernens och moderbolagets finansiella skulder
presenteras i tabellerna nedan. Koncernens laneavtal innehaller i
ovrigt inte nagra sarskilda villkor som kan medfora att

betalningstidpunkten blir vasentligen tidigare dn vad som framgar
av tabellerna nedan

Koncernen Inom Inom Inom Over
2019-12-31 3 man 3-12 man 1-5 ar 5ar
Upplaning 77 553
Leasing-
skulder 854
Rantor 281 843 4217
Lev.skulder 1584
Ovr. kortfr. 234 13 739
skulder
Summa 2099 14 582 81770 854
Moderbolaget Inom Inom Inom Over
2019-12-31 3 man 3-12 man 1-5 ar 5ar
Sk

ulder ) 36 i i i
koncernforetag
Lev.skulder 5 - - -
Summa 91 - - -

Koncernens atagande for finansiella skulder tacks genom
kassaflode fran ingangna hyresavtal. For att minimera
likviditetsrisken gors I6pande likviditetsprognoser for att
sakerstalla likviditet pa saval kort som lang sikt.

Avstamning av skulder som harrér fran finansierings-
verksamheten

Kassaflode Ej
fran kassaflodes-
1B finansierings- paverkande UB

Balanspost 2019-10-09  verksamheten poster 2019-12-31
Upplaning - 78 000 -447 77 553
Leasing-

skulder - - 854 854
Summa - 78 000 407 78 407

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 for
narvarande uthyrda till ca 89 % och darmed &r bolaget beroende
av hyresgasternas ekonomi, finansiella stallning och
betalningsformaga eftersom bolagets intdkter 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 an hyresavtal med langre avtalstider. Kreditrisken
hanteras genom att koncernen kontinuerligt féljer upp forfallna
hyresfordringar.

Koncernens och moderbolagets maximala exponering for
kreditrisk bedoms motsvaras av bokférda varden pa samtliga
finansiella tillgdngar och framgar av tabellen nedan.
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Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2019-12-31
Hyresfordringar 11 -
Ovriga fordringar 2018 56
Likvida medel 15 681 1081
Maximal exponering fér 17 710 1137

nettoskuld. Belaningsgrad och soliditet f6ljs upp enligt riktlinjer
fran bolagets kreditinstitut. For ytterligare definitioner se not 26.

kreditrisk

For ovriga finansiella tillgangar och finansiella skulder bedéms de
redovisade vardena vara en god approximation av de verkliga
vardena. Till féljd av att |6ptiden pa rorelsefordringar och
rorelseskulder understiger tre manader ger en diskontering
baserat pa gallande marknadsforutsattningar inte nagra vasentliga
effekter. Kreditrisken pa langfristiga |an har inte férandrats
vasentligt sedan lanen upptogs.

Kategorisering av finansiella instrument
Bokfort varde for finansiella tillgdngar och finansiella skulder

fordelat per varderingskategori i enlighet med IFRS 9 framgar av
tabellen nedan.

Finansiella Vérdering till upplupet

tillgangar anskaffningsvarde Redovisat
2019-12-31 (Hold to collect) virde
Hyresfordringar 11 11
Ovriga fordringar 2018 2018
Likvida medel 15681 15681
Summa 17 710 17 710
Finansiella

skulder Vardering till upplupet Redovisat
2019-12-31 anskaffningsvirde virde
Lang.fr.|st|g. skuld till 77 553 77 553
kreditinstitut

Leasingskulder 854 854
Leverantorsskulder 1584 1584
Ovriga kortfr.

skulder 13973 13973
Summa 93 964 93 964

Vardering till verkligt varde
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 bedéms motsvara det bokférda
vardet per rakenskapsarets utgang. Flemings bedémning ar att
verkligt varde motsvarar det nominella beloppet.

Hantering av kapitalrisk
Koncernens mal for férvaltning av kapital ar att sakerstalla

koncernens formaga att fortsatta sin verksamhet for att generera
skalig avkastning till aktiedgarna och nytta till Gvriga intressenter.
Koncernen féljer upp kapitalstrukturen pa basis av
skuldsattningsgraden, beldningsgrad samt soliditet.
Skuldsattningsgraden beraknas som nettoskulden dividerat med
totalt kapital. Nettoskulden berdknas som emitterad obligation
minus likvida medel. Totalt kapital bestar av totalt eget kapital och

Koncernen
2019-12-31
Upplaning 77 553
Likvida medel 15 681
Nettoskuld 61 872
Totalt eget kapital 59118
Totalt kapital 120990
Rantetackningsgrad Koncernen
2019-12-31
Driftnetto — Admin.
kostnader + Fin. intdkter 1206
Fin. kostnader 261
Rantetdckningsgrad, ggr 4,6
Belaningsgrad Koncernen
2019-12-31
Skulder till kreditinstitut 78 000
Fastigheternas marknadsvarde 130 000
Belaningsgrad, % 60,0
Soliditet Koncernen
2019-12-31
Eget kapital 59118
Balansomslutning 153 659
Soliditet, % 38,5
Not 5 Hyres- och serviceintdkter
Koncernen
2019
Hyresintakter
Hyresintakter exkl. tillagg 1568
Summa hyresintakter 1568
Forfallostruktur, hyresvarde
Koncernen
2019
Inom 1 ar 5925
Senare an 1 men inom 5 ar 29626
Senare dn 5 ar 29 626
Summa 65 177

Tabellen ovan visar minimihyresinbetalningar, dvs. bashyra, for
respektive period under kontraktets l6ptid. Fastigheterna hyrs ut

under operationella hyresavtal och genererar hyresintakter.

Moderbolaget innehar inga hyresavtal.
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Not 6 Driftskostnader

Koncernen

2019
Fastighetsskotsel 10
El 33
Varme 39
Vatten och avlopp 3
Forsakringspremier 6
Summa 91

Not 7 Administrationskostnader och upplysning om revisorns

arvode och kostnadsersattning

Koncernen Moderbolaget
2019 2019
E.IA<onom.|sk 59 )3
forvaltning
Borskostnader 22 22
Ovrig administration 77 885
Summa 158 930
Upplysning om revisorns arvode
Koncernen Moderbolaget
2019 2019
Ernst & Young AB 51 6
Summa 51 6

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersattning for den
lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar granskningen av
arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen,
styrelsens och verkstéllande direktérens férvaltning samt arvode
for revisionsradgivning som ldmnats i samband med

revisionsuppdraget.

Samtliga rantekostnader ar hanforliga till finansiella skulder
varderade till upplupet anskaffningsvarde. Av 6vriga finansiella
kostnader avser ca 21 TEUR periodiserade upplaggningskostnader
hanforliga till banklanet och 22 TEUR avser bankkostnader.

Not 10 Inkomstskatt

Koncernen Moderbolaget
Aktuell skatt 2019 2019
Aktuell skatt pa
arets resultat -9
Summa -9
Uppskjuten
skatt
Temporar
skillnad
hanférlig till -300
fastigheter
Summa -300
Total redovisad -309

skattekostnad

Inkomstskatt berdknas med 21,4% (22 %) pa arets skattemassiga
resultat. Uppskjuten skatt berdknas med beslutad skattesats for
kommande ar, 20,6%. Nedan presenteras en avstamning mellan
redovisat resultat och arets skattekostnad. For mer information

om uppskjuten skatt, se not 19.

Avstdmning arets skattekostnad

Not 8 Antal anstdllda, I6ner, andra ersattningar och sociala
kostnader

Koncernen har inga anstéallda. Arvode har utgatt till
styrelseledaméter enligt nedan exkl. sociala avgifter.

Koncernen Moderbolaget
2019 2019
Hanna Ekdahl 1 1
Thomas Lindstrém 1 1
Erica Magnergard 1 1
Patrik von Hacht 1 1
Summa 4 4
Not 9 Finansiella kostnader
Koncernen Moderbolaget
2019 2019
Rantekostnader 261 -
Ovriga
finansiella 45 -
kostnader
Summa 306 -

Koncernen Moderbolaget

2019 2019
Resultat fore skatt 2 400 a
Arets skattekostnad -309 -
Skatt enligt svensk 514 1
skattesats
Skatteef.felft av gj -669
skattepliktigt resultat
Skatteeffekt av ej
avdragsgilla 108
kostnader
Skillnad utlandska

81

skattesatser
Uppskjuten skatt
redovisad direkt mot 673
eget kapital
Ej aktiverat
underskottsavdrag 12 1
Summa -309 -
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Skatt redovisad direkt mot eget kapital

Koncernen Moderbolaget
2019 2019
Emissionskostnader 673 673
Summa 673 673

Not 11 Forvaltningsfastigheter

Koncernen ager foljande fastigheter, vilka innehas med
dganderatt.

Fastighet Kommun

Vallilan Toimisto Helsingfors
Assidkeskus Helsingfors
Assaparkki Helsingfors

Koncernen redovisar férvaltningsfastigheterna till verkligt varde.
Verkligt varde baseras pa marknadsvarderingar. Fastigheterna
varderas per balansdagen av en extern och oberoende varderare.
Varderingen vid bokslutsdatum 31 december 2019 baseras pa
marknadsvardering utford av Savills Sweden AB.

Koncernen Moderbolaget

2019-12-31 2019-12-31

Ingdende
verkligt varde
Fastighets-
forvarv
Investeringar i
befintliga - -
fastigheter

Orealiserade

varde- 1500 -
forandringar

128 500 -

Utgdende 130 000
verkligt varde -

Varderingsantaganden
Vid vardering till verkligt varde anvands en kassaflédeskalkyl

vilken bygger pa en nuvardesberdkning av framtida kassafléden.
Kalkylperioden utgér 12 ar och under kalkylperioden utgors
intdkterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden upphor.
For perioden darefter berdknas hyresintdkterna till den
marknadshyra som galler idag. Drifts- och underhallskostnader har
beddmts utifran bolagets verkliga kostnader, och har anpassats till
fastigheternas skick och alder. Kostnaderna bedéms oka i takt
med inflationen som antas uppga till 1,9 % pa lang sikt.
Investeringar har bedomts utifran det behov som foreligger.
Fastighetsskatten bedéms utifran senaste taxeringsvarden.
Langsiktig vakans beaktas i varderingarna och bedéms utifran
fastigheternas lage och skick. Kalkylrdnta och
direktavkastningskrav ar baserat pa externvarderares
erfarenhetsmassiga bedomningar av marknadens
forrantningskrav.

Arlig inflation, % 1,9
Genomsnittlig kalkylrénta, % 6,0
Direktavkastningskrav, % 4,5
Genomsnittlig Iangsiktig vakans, % 5,0

K&nslighetsanalys fastighetsvardering

Varderingspara-

metrar Antagande Snitt (TEUR)
Hyresintakter +/-10% 14000/ -13 000
Direktavkastningskrav  +/- 0,25% -3000/3 000
Langsiktig vakansgrad  +/- 2,00% -3000/3 000

Not 12 Ovriga kortfristiga fordringar

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2019-12-31
Skattekonto 3 3
Momsfordran 2015 53
Summa 2018 56

Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2019-12-31
Upplupen intakt 4616
Ovrigt 106 81
Summa 4722 81
Not 14 Likvida medel
Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2019-12-31
Kassa och 15 681 1081
bank
Summa 15681 1081

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 overlatelse
enligt optionsavtal eller andra avtal. Antalet aktier vid utgangen
av rakenskapsaret uppgar till 5 950 000 stycken till ett kvotvarde
av 0,01 EUR.

2019-12-31
Anta.I. utgstaende aktier fore 5950 000
utspadning, st
Antal utestaende aktier efter 5950 000

utspadning, st
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Resultat per aktie

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

2019-12-31
Resultat hanfoérligt .t||.|. 5091 381
moderbolagets aktiedgare, kr
Genomsnittligt antal aktier, st 5950 000
Resultat per aktie, kr 0,4

Fritt eget kapital

Fritt eget kapital, det vill sdga det belopp som finns tillgangligt for
utdelning till aktiedgarna, utgors av allt eget kapital med undantag
for aktiekapitalet. Qvrigt tillskjutet kapital avser erhalina
aktieagartillskott.

Not 16 Upplaning

Belopp redovisade i resultatrdkningen:

Koncernen

Intakter for vidarefakturering av
nyttjanderatter
Tomtrattsavgald

2019

Totalt belopp redovisat i
resultatrdkningen:

Bolaget innehar inga leasingavtal som klassificeras som korttids-

eller lagvardesleasing.

For |6ptidsanalys samt avstamning av férandringar i
leasingskulden, se not 4. For totalt kassautflode avseende

leasingavtal, se not 24.

Not 18 Uppskjuten skatteskuld och skattefordran

Koncernen

Moderbolaget

2019-12-31

2019-12-31

Uppskjuten

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2019-12-31

Langfristig
skuld till 78 000 -
kreditinstitut
Upplaggmngs- 447 i
avgift
Summa 77 553 -
Not 17 Leasing
Koncernen har ett tomtrittsavtal i bolaget Assaparkki.

Avgildsperioden uppgar till 30 ar och nasta regleringstidpunkt ar
2050-01-01. Den arliga avgalden wuppgar till ca 7 TEUR.
Diskonteringsrantan for att vardera tomtrattsavgalden uppgar till
ca2,1%.

Nyttjanderattstillgangar:
Koncernen

Redovisat varde Tomtrattsavtal Total
IB 2019-10-09 - -

Arets

vardeforandring 854 854
Tillkommande

nyttjanderatter - -
UB 2019-12-31 854 854

Tomtréttsavtalet redovisas for forsta gangen 2019-10-09 da
koncernen férvarvade fastigheten Assdparkki som upplats med
tomtratt. Inga Ovriga avtal har tillkommit eller [6pt ut under
rakenskapsaret. Ingen avskrivning sker av tomtrattsavtalet da det
betraktas som ett evigt hyresavtal.

Leasingskuld:

Koncernen

2019-12-31
Langfristig leasingskuld 854
Summa 854

skattefordran
Underskotts-

673 673
avdrag

Summa 673 673

Uppskjuten
skatteskuld
Temporar
skillnad
hanfarlig till
fastigheter

-300

Summa -300

Uppskjuten
skatteskuld, 373 673
netto

Uppskjutna skattefordringar avseende skattemdssiga
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 55 TEUR med hansyn taget till resultatet for
ar 2019. F6r moderbolaget uppgar motsvarande belopp till 1
TEUR.

Not 19 Ovriga kortfristiga skulder

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2019-12-31
Momsskuld 225 -
Avréknlng 13 739 i
projekt
Ovriga skulder 9 -
Summa 13973
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Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2019-12-31
Upplupen rénta 261 -
Ovrigt 316 10
Summa 577 10
Not 21 Andelar i dotterbolag
Moderbolag
2019-12-31
Ingdende anskaffningsvarde -
Forvarv av dotterbolag 3
Aktiverade forvarvsrelaterade utgifter 47 275
Utgaende anskaffningsvirde 47 278
Kapital- Rostratts- Bokfort Eget
Dotterbolag andel, % andel, % varde kapital
100 100 47 278 49 373
Summa 100 100 47 278 49 373
Dotterbolag Org.nr. Sate
Helsingfors,
. . . 3008909-3 .
Fleming Midco 1 Properties Oy Finland
Not 22 Stallda sdkerheter och eventualforpliktelser
Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2019-12-31
Aktier i i i
dotterbolag
Fastighets-
inteckningar 95030 -
Summa 95030 -
Eventual- Inga Inga
forpliktelser
Not 23 Transaktioner med nérstaende
Transaktioner mellan bolaget och dess dotterbolag, vilket ar
narstaende till bolaget, har skett avseende réantor pa interna Ian
om 56 TEUR. Per 2019-12-31 uppgar moderbolagets fordringar pa
koncernbolag till 7 954 TEUR. Samtliga interna mellanhavanden
har eliminerats vid konsolideringen och ytterligare upplysningar
om dessa transaktioner lamnas darfor inte i denna not.
Bolaget har haft transaktioner med Pareto Securities AB och Pareto
Business Management AB ("PBM”). PBM, som &gs av Pareto
Securities AB, har per 2019-12-31 inget dgande kvar i bolaget eller
dess dotterbolag och bedéms ej langre vara narstaende.
For transaktioner med nyckelpersoner, se not 8.
Not 24 Kassaflodesanalys
Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2019-12-31
Erlagd ranta 260 -
Erhallen rénta
Tomtratts-
. 2 -
avgalder
Summa 262 -

Not 25 Definitioner
Resultat per aktie

Arets resultat dividerat med genomsnittligt antal utestdende aktier.

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat, omraknat till 12 manader, dividerat med
genomsnittligt eget kapital.

Belaningsgrad
Skulder till
marknadsvérde.

kreditinstitut ~ dividerat med fastigheternas

Réntetdckningsgrad
Driftnetto minus administrationskostnader plus finansiella intdkter
dividerat med rantekostnader.

Soliditet
Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Overskottgrad
Driftnetto dividerat med totala hyresintakter.

EPRA NAV 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 per balansdagen.

Not 26 Hindelser efter balansdagen
Inga vasentliga handelser har intraffat efter rakenskapsarets slut.

Not 27 Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till aktiedgarna utdela ett belopp om

0,7 EUR per aktie, innebarande en utdelning om totalt

4 165 000 EUR, samt att utbetalning av utdelningen ska ske vid
fyra olika tillfallen fore nasta arsstdmma. Det innebadr att vid det
forsta och tredje utbetalningstillfdllet utbetalas 0,18 EUR per
aktie, eller totalt 1 071 000 EUR och vid det andra och fjarde
utbetalningstillfallet utbetalas 0,17 EUR per aktie, eller totalt
1011 500 EUR. Avstamningsdagar for betalning av utdelningen
foreslas bli 30 april 2020, 30 juni 2020, 30 september 2020 och 30
december 2020.
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Arsredovisningens undertecknande

Arsredovisningen faststilldes av styrelsen och godkindes for offentliggdrande 24 mars 2020.

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar 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 rattvisande dversikt 6ver koncernens och

moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vdsentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag

som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 24 mars 2020

Hanna Ekdahl Thomas Lindstrom
Styrelseordférande Styrelseledamot

Patrik von Hacht
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har avgivits den

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor

Erica Magnergard
Styrelseledamot

Robin Englén
Verkstallande direktor

2020
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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
for Fleming Properties AB for perioden 2019-06-03 - 2019-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden réattvisande
bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2019
och av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt rsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stélining per den 31 december 2019 och
av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och ars-
redovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens &vriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrakningen och
rapport dver finansiell stdllning fér koncernen samt resultatrdakningen
och balansrakningen fér moderbolaget.

Grund for uttalanden

Vi har utfort 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 évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger en
réttvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncern-
redovisningen, enligt IFRS sdsom de antagits av EU. Styrelsen och verk-
stdllande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som de
beddmer &r nédvandig for att uppratta en drsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pd oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen och verkstdllande direktéren fér beddmningen av
bolagets féormaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nér s ar
tillampligt, om férhallanden som kan pdverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verk-
stallande direktéren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksam-
heten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra nagot av
detta.

Revisorns ansvar

Véara mal &r att uppna 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 l1&mna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vdsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

e identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror

pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
dtgarder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som &r tillréckliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund
foér vara uttalanden. Risken for att inte upptédcka en véasentlig fel-
aktighet till foljd av oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig fel-
aktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

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

e utvdrderar vi ldampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstdllande direktérens upp-
skattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drar vien slutsats om [dmpligheten i att styrelsen och verkstallande
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 vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets fér-
maga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om
den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden géra att ett bolag inte Idngre
kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen och koncernredovisningen, déribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna
pa ett satt som ger en rattvisande bild.

e inhdmtar vitillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen foér enheterna eller affdérsaktivi-
teterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar fér styrning, 6vervakning 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, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstadllande direktérens
férvaltning av Fleming Properties AB fér ar 2019 samt av férslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdamman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstéallande direktdren ansvarsfrihet fér rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare 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 tillrackliga och dnda-
malsenliga som grund fér vara uttalanden.



Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker stéller 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
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Verkstdllande direktoren ska skdta den I6pande
férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgarder som &r ngdvandiga for att bolagets bokféring
ska fullgdras i overensstammelse med lag och fér att medelsférvaltn-
ingen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

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

o foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sdkerhet beddoma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptédcka atgérder eller férsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instdllning
under hela revisionen. Granskningen av foérvaltningen 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
sddana atgarder, omraden och férhallanden som &r vésentliga for verk-
samheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna &tgérder och andra férhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Stockholm den mars, 2020

Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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