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NOTERA ATT TECKNINGSRATTERNA FORVANTAS HA ETT EKONOMISKT VARDE

Som aktiedgare i Fleming Properties AB kommer du att erhalla teckningsratter i Foretradesemissionen. For att inte vardet av
teckningsratterna ska ga forlorat maste innehavaren antingen:
. Utnyttja de erhallna teckningsratterna och teckna aktier senast den 24 juni 2024, eller enligt instruktioner fran respektive
forvaltare; eller
. Sélja de erhallna teckningsratterna som inte har utnyttjats senast den 18 juni 2024.

Notera att (i) aktiedgare endast kan utnyttja teckningsratterna och teckna aktier i enlighet med tillampliga vardepapperslagstiftningar och
(i) aktieagare med forvaltaregistrerade innehav (d.v.s. i dep3, i bank eller vardepappersinstitut) maste teckna aktier genom respektive
forvaltare. Distribution av detta prospekt och teckning av aktier ar foremal for begransningar i vissa jurisdiktioner, se ”Viktig information till
investerare”.

Prospektets giltighetstid

Detta prospekt godkandes av Finansinspektionen den 5 juni 2024. Prospektet ar giltigt under en tid om tolv manader efter detta datum
under férutsattning att Fleming Properties AB fullgor skyldigheten att, i enlighet med (EU) 2017/1129 Prospektférordningen,
tillhandahalla tillagg till Prospektet i det fall en ny omstandighet av betydelse, vasentligt sakfel eller vasentlig felaktighet intraffar som kan
paverka bedomningen av aktierna i Bolaget. Skyldigheten att uppratta tillagg till Prospektet géller fran tidpunkten for godkannandet till
dess att aktierna har tagits upp till handel pa Spotlight Stock Market. Bolaget har darefter ingen skyldighet att uppratta tillagg till
Prospektet.




Viktig information

Vissa definitioner

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprattats med anledning av att styrelsen i Fleming
Properties AB den 25 april 2024 offentliggjorde en avsikt att genomfdra en
foretradesemission, och publicerade en kallelse till en extra bolagsstamma som
genomfordes den 27 maj 2024, varvid styrelsen bemyndigades att emittera aktier och
darmed genomfdra en nyemission om hdgst 59 500 000 nya aktier med foretradesratt
for  befintliga  aktiedgare ("Foretrddesemissionen” eller "Erbjudandet").
Foretradesemissionen ar riktad till befintliga aktiedgare och allmanheten i Sverige.
Betalda tecknade aktier benamns i Prospektet som "BTA”. Med "Fleming Properties”
eller "Bolaget” avses Fleming Properties AB, org. nr 559207-9544, samt Bolagets
dotterbolag. Bolaget, genom dess dotterbolag ager fastigheterna Vallilan Toimisto,
Assikeskus och Assiparkki (“Fastigheterna”), samtliga i Helsingfors kommun. Med
"Euroclear” avses Euroclear Sweden AB, org. nr 556112- 8074. Hanvisning till ”SEK”
avser svenska kronor och "EUR” avser euro. Med "T” avses tusen och med "M” avses
miljoner. Hanvisning till "’kvm” avser kvadratmeter. Med “Manager” och “Bookrunner”
avses Pareto Securities AB.

Godkénnande av Prospektet

Prospektet har upprattats som ett forenklat prospekt i enlighet med artikel 14 i
Europaparlamentets och Radets férordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017 om
prospekt som ska offentliggdras nar vardepapper erbjuds till allmdnheten eller tas upp
till handel pa en reglerad marknad, och om upphévande av direktiv 2003/71/EG, i dess
andrade lydelse ("Prospektforordningen"). Finansinspektionen, som ar den nationellt
behoriga myndigheten, har godkdnt Prospektet i enlighet med artikel 20 i
Prospektférordningen. Finansinspektionen godkdnner Prospektet enbart i sa matto att
det uppfyller de krav pa fullstindighet, begriplighet och konsekvens som anges i
Prospektférordningen. Godkannandet bor inte betraktas som nagot slags stéd for
Bolaget eller stod for de vardepapper som avses i Prospektet. Finansinspektionen
garanterar inte att sakuppgifterna i Prospektet &r riktiga eller fullstandiga. Varje
investerare uppmanas att géra sin egen bedémning av huruvida det ar lampligt att
investera i Bolaget. For Prospektet géller svensk ratt. Tvist med anledning av Prospektet
och ddarmed sammanhangande rattsforhallanden ska avgoras av svensk domstol
exklusivt, varvid Stockholms tingsratt ska utgora forsta instans.

Aktier, teckningsratter och/eller BTA:er utgivna av Bolaget har registrerats och kommer
inte att registreras enligt United States Securities Act fran 1933 i dess nuvarande lydelse
("U.S. Securities Act”) eller vardepapperslagstiftningen i nagon delstat eller annan
jurisdiktion i USA. Aktier, teckningsratter eller BTA:er som omfattas av
Foretradesemissionen har inte rekommenderats, godkants eller underkénts av nagon
amerikansk federal eller delstatlig vardepappers- eller tillsynsmyndighet. Inte heller har
nagon sadan myndighet bedomt eller uttalat sig om riktigheten eller tillforlitligheten av
Prospektet. Att pasta motsatsen ar en brottslig handling i USA.

Fleming Properties har inte vidtagit, och kommer inte att vidta nagra andra atgarder for
att tillhandahalla ett erbjudande till allmdnheten i nagot annat land &n Sverige.
Foretradesemissionen riktar sig inte till personer med hemvist i USA, Australien,
Belarus, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Ryssland, Singapore, Sydafrika,
Sydkorea eller Schweiz eller i ndgon annan jurisdiktion dar deltagande skulle krava
ytterligare prospekt, registrering eller atgarder an de som foljer av svensk ratt.
Prospektet far foljaktligen inte distribueras i eller till namnda ldnder respektive nagot
annat land eller nagon annan jurisdiktion dar distribution eller Féretradesemissionen
enligt detta Prospekt kraver sadana atgarder eller annars strider mot reglerna i sddant
land eller sadan jurisdiktion. Teckning av aktier och foérvérv av vardepapper i strid med
ovanstaende begrdnsningar kan vara ogiltig. Personer som mottar ett exemplar av
Prospektet alaggs av Bolaget och Managern att informera sig om, och félja, alla sddana
restriktioner. Atgirder i strid med restriktionerna kan utgéra brott mot tillamplig
vardepapperslagstiftning.

Investeringsupplysning

En investering i vardepapper ar forenad med vissa risker. Nar investerare fattar ett
investeringsbeslut maste de forlita sig pa sin egen bedémning av Bolaget inklusive
foreliggande sakforhallanden och risker. Infor ett investeringsbeslut bor potentiella
investerare anlita sina egna professionella radgivare samt noga utvardera och 6vervaga
investeringsbeslutet. Investerare far endast forlita sig pa informationen i Prospektet
samt eventuella tillagg till Prospektet. Ingen person ar behdorig att [dmna nagon annan
information eller gora nagra andra uttalanden an de som finns i Prospektet. Om sa anda
sker ska sadan information eller sddana uttalanden inte anses ha godkéants av Bolaget.
Bolaget ansvarar inte for sadan information eller sadana uttalanden. Varken
offentliggérandet eller distributionen av Prospektet, eller nagra transaktioner som
genomfors med anledning av Prospektet, ska anses innebdra att informationen i
Prospektet ar korrekt och géllande vid nagon annan tidpunkt &n per dagen for dess
offentliggérande eller att det inte har férekommit nagon fordandring i Bolagets
verksamhet efter ndmnda dag. | det fall en ny omstédndighet av betydelse, sakfel eller
vasentlig felaktighet intraffar som kan paverka bedémningen av aktierna i Bolaget i
kommer sadana forandringar att offentliggoras enligt bestammelserna om tillagg i
enlighet med Prospektférordningen.

Framatblickande uttalanden
Prospektet innehaller framatriktade uttalanden och asikter. Framatriktade uttalanden

ar uttalanden som inte relaterar till historiska fakta och handelser och sadana
uttalanden och asikter som ror framtiden och som, till exempel, innehaller
formuleringar som  “tror”, ”berdknar”, "forutser”, “férvdntar”, “antar”,
"prognostiserar”, ”avser”, ”skulle kunna”, “kommer att”, “bor”, “borde”, ”enligt
uppskattningar”, “har asikten”, "kan”, “planerar”, potentiell”, “forutsager”,
"planlagger”, “savitt kant” eller liknande uttryck, dar avsikten ar att identifiera ett
uttalande som framatriktat. Detta galler, framfor allt, uttalanden och asikter i
Prospektet som behandlar kommande ekonomisk avkastning, planer och forvantningar
for Bolagets verksamhet och styrning, framtida tillvdxt och I6nsamhet samt den
generella ekonomiska och juridiska miljon och andra fragestallningar som ror Bolaget.

Framatriktade uttalanden baseras pa nuvarande berédkningar och antaganden som gors
pa grundval av vad Bolaget kanner till. Sadana framatriktade uttalanden paverkas av
risker, osakerheter och andra faktorer som kan leda till att de faktiska resultaten,
inklusive Bolagets kassaflode, finansiella stallning och rorelseresultat, kommer att skilja
sig fran vad som har anges i sadana uttalanden, eller inte uppfylla de forvantningar som
uttryckligen eller underforstatt har antagits eller beskrivits i dessa uttalanden eller visar
sig vara mindre gynnsamma &an resultaten som uttryckligen eller underférstatt har
antagits eller beskrivits i dessa uttalanden. Pa motsvarande satt bor potentiella
investerare inte satta orimligt hog tilltro till dessa framatriktade uttalanden och de
rekommenderas starkt att ldsa Prospektet i sin helhet, inklusive féljande avsnitt:
"Sammanfattning”, ”Riskfaktorer”, ”Beskrivning av verksamhet och marknad” samt
"Legala fradgor och kompletterande information”, som innehaller mer detaljerade
beskrivningar av faktorer som kan paverka Bolagets verksamhet och marknaden dar
Bolaget ar verksamt. Bolaget kan inte Idmna garantier for den framtida riktigheten hos
de presenterade asikterna eller huruvida de forutspadda utvecklingarna faktiskt
kommer att intraffa.

Med anledning av de risker, osdkerheter och antaganden som sammanhanger med
framatriktade uttalanden, &r det mogjligt att de i Prospektet ndmnda framtida
héndelserna inte kommer att intraffa. Framatriktade uppskattningar och
forhandsberdkningar som harstammar fran tredje-partsstudier och hdanvisas till i
Prospektet kan visa sig vara inkorrekta. Faktiska resultat, genomforande eller hdandelser
kan skilja sig i betydande grad fran vad som angetts i sadana uttalanden till foljd av, utan
begransning: andringar av allmdnna ekonomiska forhallanden, framfor allt ekonomiska
forhallanden pa marknader dar Bolaget verkar, dndrade rédntenivaer, dndrade
valutakurser, andrade konkurrensnivaer, andringar i lagar och férordningar samt
forekomsten av olyckor eller miljoskador. Efter dagen for Prospektet atar sig inte
Bolaget, om det inte foreskrivs enligt lag eller i Nasdaq Stockholms regelverk for
emittenter, att uppdatera framatriktade uttalanden eller anpassa dessa framatriktade
uttalanden efter faktiska handelser eller utvecklingar.

Bransch- och marknadsinformation

Prospektet innehaller information om Bolagets geografiska marknader och
produktmarknader, marknadsstorlek, marknadsandelar, marknadsstélining och annan
marknadsinformation hanforlig till Fleming Properties verksamhet och marknad. Om
inte annat anges ar sadan information baserad pa Bolagets analys av flera olika kéllor,
déribland statistik och information fran externa bransch- eller marknadsrapporter,
marknadsundersokningar, offentligt tillganglig information samt kommersiella
publikationer. Sadan information som kommer fran tredje part har atergivits korrekt
och savitt Fleming Properties kanner till och kan utréna av informationen som
offentliggjorts av denna tredje part har inga sakfoérhallanden uteldmnats som skulle
gora den atergivna informationen felaktig eller vilseledande. Bransch- och
marknadspublikationer anger generellt att informationen i publikationen har erhallits
fran kallor som bedoms vara tillforlitliga, men att korrektheten och fullsténdigheten i
informationen inte kan garanteras. Bolaget har inte pa egen hand verifierat, och kan
darfor inte garantera korrektheten i, den marknadsinformation som finns i Prospektet
och som har hamtats fran eller harror ur dessa marknadspublikationer.
Marknadsinformation och marknadsstatistik ar till sin natur framatblickande, féremal
for osdkerhet, kan komma att tolkas subjektivt och reflekterar inte nodvandigtvis
faktiska eller framtida marknadsforhallanden. Sadan information och statistik &r
baserad pa marknadsundersokningar, vilka i sin tur &r baserade pa urval och subjektiva
tolkningar och bedémningar, daribland bedémningar om vilken typ av produkter och
transaktioner som borde omfattas av den relevanta marknaden, bade av de som utfér
undersoékningarna och respondenterna. Foljaktligen bor potentiella investerare vara
uppmarksamma pa att den finansiella informationen, marknadsinformationen samt de
prognoser och uppskattningar av marknadsinformation som aterfinns i Prospektet inte
nodvandigtvis utgor tillforlitliga indikatorer pa Fleming Properties framtida resultat.

Prospektet finns tillgangligt pa Fleming Properties huvudkontor och hemsida,
www.flemingproperties.se, Finansinspektionens hemsida, www.fi.se samt European
Securities Market Authoritys hemsida, www.esma.europa.eu.

Finansiell information

Viss finansiell och annan information som presenteras i Prospektet har avrundats for
att gora informationen lattillganglig for lasaren. Foljaktligen Overensstammer inte
siffrorna i vissa kolumner exakt med angiven totalsumma. Forutom nar sa uttryckligen
anges har ingen information i Prospektet reviderats eller granskats av Bolagets revisor.
Alla finansiella belopp anges i SEK eller EUR om inget annat anges.
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INFORMATION OM AKTIEN

Handelsplats Spotlight Stock Market

Kortnamn FLMNG

ISIN-kod SE0013042561

FINANSIELL KALENDER

Delarsrapport Q2 (jan-jun 2024) 27 augusti 2024

Delarsrapport Q3 (jan-sep 2024) 26 november 2024

SAMMANFATTNING AV FORETRADESEMISSIONEN

Foretradesratt

Foretradesemissionen genomfors genom en nyemission av aktier. Aktiedgare erhaller en (1) teckningsratt for varje aktie som ags pa
avstamningsdagen. En (1) teckningsratt kravs for teckning av tio (10) aktier i Bolaget.

Teckningskurs

Teckningskursen ar 4,9 SEK per aktie. Courtage utgar ej.
Avstdamningsdag for deltagande i Foretradesemissionen med foretradesratt
5 juni 2024

Teckningsperiod

10 juni—24 juni 2024

Handel med teckningsratter

10 juni—18 juni 2024

Handel i BTA

10 juni -3 juli 2024

Teckning med foretradesratt

Teckning av en aktie med stdd av teckningsratter sker under teckningsperioden genom samtidig kontant betalning. Forvaltarregistrerade
aktiedgare ska anmala sig till, och enligt instruktion, fran forvaltaren.

Teckning utan foretradesratt

Ansokan om teckning av aktier utan stod av teckningsratter ska ske i enlighet med instruktionerna i avsnittet ”Villkor och anvisningar”.
Forvaltarregistrerade aktiedgare ska anmala sig till, och enligt instruktion, fran forvaltaren.



Sammanfattning

INLEDNING OCH VARNINGAR

Inledning och varningar

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att investera
i vardepapperen boér av investeraren baseras pa en bedémning av hela Prospektet.

Investeraren kan forlora hela eller delar av det investerade kapitalet. Om talan vacks i domstol angaende
informationen i Prospektet kan den investerare som ar karande enligt svensk ratt bli tvungen att sta for
kostnaderna for oversattning av Prospektet innan de rattsliga forfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar
kan endast alaggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive 6versattningar darav, men
endast om sammanfattningen &r vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av
Prospektet eller om den inte, tillsammans med de andra delarna av Prospektet, ger nyckelinformation
for att hjalpa investerare nar de Gvervager att investera i sadana vardepapper.

Emittenten

Fleming Properties AB &r ett svenskt publikt aktiebolag som bildades i Sverige den 24 maj 2019 och
registrerades vid Bolagsverket den 3 juni 2019. Bolagets organisationsnummer ar 559207-9544. Bolaget
har sitt sate i Stockholms kommun, Stockholms lan och dess verksamhet bedrivs i enlighet med
aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets huvudkontor ligger pa adressen c/o Pareto Business
Management, Berzelii Park 9, Box 7415, 103 91 Stockholm, och telefonnummer till Bolaget ar +46 8 402
50 00. Fleming Properties har fem heldgda dotterbolag. Bolagets LEI &r 549300597 G8EJWW4V667. ISIN-
koden for Fleming Properties aktie ar SE0013042561. Bolagets aktie handlas under kortnamnet (ticker)
FLMNG.

Behdrig myndighet

Prospektet har granskats och godkants av Finansinspektionen den 5 juni 2024. Finansinspektionen &r
den svenska behdriga myndigheten for godkdnnande av prospekt under Prospektférordningen.
Kontaktinformationen till Finansinspektionen ar:

Finansinspektionen
Box 7821, SE-103 97 Stockholm

+46 (0)8 408 980 00
finansinspektionen@fi.se

www.fi.se

NYCKELINFORMATION OM EMITTENTEN

Vem dr emittenten av virdepapperen?

Information om emittenten

Fleming Properties AB &r ett svenskt publikt aktiebolag som bildades i Sverige den 24 maj 2019 och
registrerades vid Bolagsverket den 3 juni 2019. Bolagets organisationsnummer ar 559207-9544. Bolaget
har sitt sate i Stockholm och dess verksamhet bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen (2005:551).
Fleming Properties har ett helagt dotterbolag. Bolagets LEI ar 549300597G8EJWW4V667.

Fleming Properties

huvudsakliga verksamhet

Fleming Properties ar ett svenskt fastighetsbolag som bildades under 2019 och som indirekt ager en
fastighetsportfolj i Helsingfors, Finland. Bolagets verksamhet &r att aga, utveckla och foérvalta fastigheter,
dar den huvudsakliga verksamheten &r att hyra ut Fastigheterna till hyresgaster. Fleming Properties ar
moderbolag som via koncernfoérhallanden indirekt dger Fastigheterna, som tillsammans utgor totalt cirka
41 000 kvm uthyrbar area. Per 31 december 2023 uppgick den genomsnittliga aterstaende hyrestiden
till cirka 6,4 ar och uthyrningsgraden uppgar till cirka 92 procent. Fastigheterna ar centralt beldgna i
Vallila, Helsingfors.

Storre aktiedgare

Tabellen nedan visar Bolagets fem storsta aktieagare i forhallande till innehav av aktier och rostratt (samt
eventuella kdnda ytterligare innehav som ags av sadana aktiedgare) i Bolaget per den 31 mars 2024
inklusive darefter kanda forandringar. Det finns savitt Bolagets styrelse kanner till inget direkt eller
indirekt 4gande som kan leda till férandrad kontroll av Bolaget.

Antal aktier  Andel av aktiekapital och

Aktiedgare réster, %
Storre aktiedgare

Colony Real Estate Sweden Holding AB 1316244 22,12
LGT Bank LTD 279500 4,70
Anders Carlsson 191561 3,22
SEB Life International 187 329 3,15
Avanza Pension 185536 3,03
Totalt storre aktiedgare 2155170 36,22
Ovriga aktiedgare 3794 830 63,78
Totalt antal aktier 5950 000 100




Styrelse och ledande

befattningshavare

Bolagets styrelse bestar av Thomas Lindstrom (styrelseordférande), Erica Magnergard, Henrik Schmidt
och Karl Runeberg. John Malmstrom &r Bolagets VD och den enda personen i ledningsgruppen.

Revisor

Ernst & Young AB ("EY”), med Fredric Havrén som huvudansvarig revisor. Fredric Havrén ar auktoriserad
revisor och medlem i FAR. EY:s kontorsadress ar Hamngatan 26, 111 47 Stockholm.

Finansiell nyckelinformation fér Fleming Properties

Finansiell nyckelinformation i

Utvalda resultatrakningsposter

sammandrag

TEUR 1januari— |1januari—31| 1januari—31 | 1januari-31
31 december| december mars 2024 mars 2023
2023 2022

(reviderat)

(reviderat)

(ej reviderat)

(ej reviderat)

2023

(reviderat)

2022

(reviderat)

Hyresintdkter 7 376 6932 1897 1824

Forvaltningsresultat 4045 3742 947 975

Periodens resultat -14 763 -2 805 773 639
Utvalda balansrakningsposter

TEUR 31 december| 31 december 31 mars 2024 31 mars 2023

(ej reviderat)

(ej reviderat)

2023
(reviderat)

(reviderat)

Summa tillgangar 125758 137957 121715 137 330
Summa eget kapital 40 451 55215 41 225 55 853
Utvalda kassaflédesposter
TEUR 1januari— | 1januari-31 1januari-31 | 1januari-31
31 december| december 2022 mars 2024 mars 2023

(ej reviderat)

(ej reviderat)

Kassafléde fran den I6pande 3588 4 868 1363 690
verksamheten

Kassaflode fran -401 -2175 -82 -186
investeringsverksamheten

Kassaflode fran -1597 -4 165 -5218 -1012
finansieringsverksamheten

Likvida medel vid periodens 9373 7783 5436 7275

slut

Anmdrkningar i Bolagets
revisionsberdttelser

| Bolagets arsredovisning for rakenskapsaret 2023 har Bolagets revisor i revisionsberattelsen gjort
foljande upplysning av sarskild betydelse avseende vasentlig osdkerhetsfaktor avseende antagandet om
fortsatt drift med hanvisning till sidan 3 i arsredovisningen, under rubriken "Finansiering":

"Vi vill fasta uppmdrksamheten pd informationen som ldmnas i férvaltningsberdttelsen pad sidan 3 under
rubriken finansiering ddr det framgar att bolaget har réintebdrande skulder med férfall 10 juli 2024, som
bolaget ej har refinansiering klar. Skulle refinansiering inte erhdllas i tillricklig omfattning finns det en
risk for att forutsattningar for fortsatt drift inte féreligger. Dessa férhdllanden tyder pd att det finns
vdsentliga osékerhetsfaktorer som kan leda till betydande tvivel om féretagets férmdga att fortsdtta
verksamheten. Vi har inte modifierat vart uttalande pd grund av detta."

Specifika nyckelrisker fér Bolaget




Nyckelrisker relaterade till
Bolagets verksamhet

Fleming Properties ar beroende av hyresgaster och i synnerhet hyresgasten SOK

Utav den samlade uthyrbara arean ar 90 procent relaterat till hyresavtal tecknade med SOK. SOK ar en
del av S Gruppen som &r Finlands storsta foretag inom dagligvaruhandeln och ar sett till omséattning ett
av Finlands storsta foretag.? Vidare kommer SOK:s samt 6vriga nuvarande och eventuella framtida
hyresgésters ekonomiska stallning och darmed deras formaga att betala hyresintakter alltid vara en
osakerhetsfaktor och risk som kan fa en betydande paverkan pa Bolagets operationella verksamhet. Vid
hédndelse av att SOK eller nagon annan av hyresgasterna inte har majlighet att betala hyra enligt
hyresavtalen kan detta fa en vésentligt negativ inverkan pa Fleming Properties verksamhet och
finansiella stéllning.

Fleming Properties verksamhet paverkas av makroekonomiska faktorer sasom allman
konjunkturutveckling, befolkningstillvixt, inflation och réantenivaer

Branschen i vilken Fleming Properties verkar paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer
sasom allméan konjunktur, regionalekonomisk utveckling, sysselsattningsutveckling, produktionstakt for
nya bostader och lokaler, forandringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt, befolkningsstruktur, inflation,
rantenivaer med mera. Om Fleming Properties finansiella situation férandras till foljd av att hyresgaster
moter finansiella svarigheter, yttre faktorer sasom Covid-19 och hogre elpriser som paverkar
betalningsférmagan, och/eller nuvarande eller framtida politiska forslag eller reformer, kan
konsekvensen bli att Fleming Properties intakter blir Iagre an berdknat.

Fleming Properties riskerar att fa 6kade kostnader hanférliga till drift- och, underhallskostnader
underhall och fastighetskatt i forhallande till Fastigheterna som inte kan vidarefaktureras pa
hyresgdsterna

Under rakenskapsaret 2023 och 2022 uppgick Fleming Properties drift- och underhallningskostnader till
834 TEUR respektive 736 TEUR. Under motsvarande perioder uppgick fastighetskatten till 652 TEUR
respektive 710 TEUR. Majoriteten av bolagets drift- och underhallskostnader belastar hyresgasterna
antingen genom att kostnaderna tas direkt av hyresgasterna eller att kostnaderna vidarefaktureras pa
hyresgdsterna genom hyrestillagg. Detaljerat kostnadsansvar regleras i respektive hyresavtal.
Majoriteten av kostnaden hanforligt till fastighetskatten belastar Bolaget. Det finns en risk att vissa
kostnader hanforliga till drift, underhall och fastighetskatt som belastar Bolaget kommer att Gverstiga
de historiska nivaerna eller att vissa kostnader hanforliga till drift, underhall och fastighetskatt inte
kommer att kunna vidarefaktureras pa hyresgasterna och darmed fa en negativ inverkan pa Fleming
Properties verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Fastigheterna kan bli féremal fér vardeminskning

Fleming Properties avkastning fran Fastigheterna beror till stor del pa de hyresintakter som genereras
fran Fastigheterna, kostnader och utgifter som uppstar vid underhall och férvaltning av Fastigheterna,
nddvandiga investeringar i Fastigheterna och vid foérdndringar i Fastigheternas marknadsvarde. Det finns
en risk att varderingarna av Fastigheterna inte 6verensstimmer med marknadsvardet for Fastigheterna.
Det finns saledes en risk att Fastigheternas marknadsvarde ar lagre an vad varderingen anger, vilket kan
ha en vasentlig negativ effekt pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Fleming Properties ar exponerat for finansieringsrisker

Med finansieringsrisk avses risken att Fleming Properties finansiering inte kan erhallas eller férnyas vid
utgangen av dess I6ptid, eller att den endast kan erhallas eller férnyas till kraftigt 6kade kostnader eller
pa for Fleming Properties oférmanliga villkor. Fleming Properties hade per 31 mars 2024 upptagit extern
finansiering om 72 148 TEUR fran Deutsche Pfandbriefbank AG och vidare har Bolaget den 28 maj 2024
ingatt ett tillaggsavtal avseende en forlangning av laneavtalet till och med den 11 januari 2027 om ett
belopp uppgaende till 52 MEUR av existerande bankskuld.

Fleming Properties dr exponerat for likviditetsrisker

Fleming Properties likvida medel uppgick per den 31 mars 2024 till 5 436 MEUR. Fastigheterna éar till cirka
92 procent uthyrda och ddarmed &r Fleming Properties beroende av hyresgasternas ekonomi, finansiella
stallning och betalningsférmaga da Fleming Properties intékter i sin helhet bestér av hyresintdkter. Om
Bolagets likviditetskallor visar sig inte vara tillrdckliga kan det leda till att Fleming Properties inte kan
infria sina betalningsforpliktelser relaterat till finansiella skulder, vilket kan leda till en forsamrad relation
med nuvarande och framtida langivare, att den externa langivaren, Deutsche Pfandbriefbank AG, havdar
ett vasentligt avtalsbrott.

Fleming Properties dr exponerat for risker relaterade till tvister och andra rattsliga férfaranden

Fleming Properties kan framoéver bli involverat i legala processer med hyresgaster och utomstaende
parter inom ramen for Fleming Properties dagliga verksamhet. Tvister, ansprak, utredningar och réttsliga
forfaranden kan leda till att Fleming Properties blir skyldigt att betala skadestand eller att Bolaget inte
far full ersattning for genomfort arbete. Dessutom kan Fleming Properties, dess styrelseledamoter eller
ledande befattningshavare komma att bli foremal for utredningar eller brottmalsprocesser.

Fleming Properties dr beroende av olika beslut och tillstand

Fleming Properties verksamhet bestar huvudsakligen av att dga och forvalta fastigheter och Bolaget ar
saledes beroende av olika beslut och tillstand pad saval politisk nivd som tjanstemannaniva. Sadana
tillstand och beslut innefattar bland annat detaljplaner, bygglov och olika former av fastighetsbildningar.
Det finns en risk att Fleming Properties, eller de projekt som Bolaget genomfor at hyresgaster, i
framtiden inte beviljas de tillstand eller erhaller de beslut som kravs for att bedriva och utveckla
verksamheten pa onskvart satt.




NYCKELINFORMATION OM VARDEPAPPEREN

Virdepapperens viktigaste egenskaper

Information om  Bolagets
aktier och utdelningspolicy

Nyckelinformation om virdepapperen

Enligt Bolagets bolagsordning som d&r registrerad per dagen for Prospektet far aktiekapitalet inte
understiga 50 000 EUR och inte 6verstiga 120 000 EUR, och antalet aktier far inte understiga 5 000 000
och inte dverstiga 12 000 000. Bolagsstamman som hdlls den 27 maj 2024 beslutade om en dndring av
bolagsordning som en foljd av genomférandet av Foretrddesemissionen och som kommer registreras i
samband med slutférandet av Foretradesemissionen. Vid dndringen av bolagsordning far aktiekapitalet
inte far understiga 175 000 EUR och inte 6verstiga 700 000 EUR och antalet aktier inte far understiga
17 500 000 och inte dverstiga 70 000 000. Per den 31 mars 2024 och per dagen for Prospektet hade
Fleming Properties 5 950 000 fullt betalda och emitterade aktier och ett aktiekapital uppgdende till 59
500 EUR. ISIN-koden for Fleming Properties aktier ar SE0013042561. Aktierna ar denominerade i EUR
och varje aktie har ett kvotvarde om 0,01 EUR. Samtliga emitterade aktier ar fullt betalda och fritt
overlatbara. Inget offentligt uppképserbjudande har lamnats avseende de erbjudna aktierna under
innevarande eller foregaende rakenskapsar. Det finns inga inskrankningar till att fritt 6verlata aktierna.

Foretradesratt till nya aktier m.m.

Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler vid en kontantemission eller en
kvittningsemission har aktiedgarna som huvudregel féretradesratt att teckna sadana vardepapper i
forhallande till antalet aktier som innehades fore Foretradesemissionen.

Rétt till utdelning och behallning vid likvidation

Samtliga aktier ger lika ratt till utdelning samt till Bolagets tillgangar och eventuella 6verskott i hdndelse
av likvidation. Beslut om vinstutdelning i aktiebolag fattas av bolagsstamman. Ratt till utdelning tillfaller
den som pa av bolagsstimman beslutad avstamningsdag ar registrerad som innehavare av aktier i den
av Euroclear forda aktieboken. Utdelningen utbetalas normalt till aktiedgarna som ett kontant belopp
per aktie genom Euroclear, men betalning kan dven ske i annat an kontanter (sakutdelning). Om
aktiedgare inte kan nds genom Euroclear, kvarstar aktiedgarens fordran pa Bolaget avseende
utdelningsbeloppet och begransas i tiden genom regler om tioarig preskription. Vid preskription tillfaller
utdelningsbeloppet Bolaget.

Det finns inga restriktioner avseende ratten till utdelning for aktiedgare bosatta utanfor Sverige. Med
forbehall for begransningar dlagda av banker och clearingsystem i berord jurisdiktion gors utbetalningar
till sadana aktiedgare pa samma satt som till aktiedgare i Sverige. Aktiedgare som inte har skattemdssig
hemvist i Sverige ar normalt foremal for svensk kupongskatt.

Utdelningspolicy

Fleming Properties styrelse har inte antagit nagon utdelningspolicy. Bolaget avser inte att féresla nagon
utdelning pa kort till medellang sikt och anvdnda genererade kassafloden for fortsatta
tillvaxtsinvesteringar. Styrelsen ska arligen utvardera majligheten till utdelning beaktat verksamhetens
utveckling, rorelseresultat och finansiella stéllning. Vid drsstamman 2022 beslutades det om utdelning
under rakenskapsaret 2022 om totalt 4 165 000 EUR. Utover detta har Bolaget inte genomfort nagra
utdelningar under den period som omfattas av den historiska finansiella informationen i Prospektet.

Vardepapperens relativa senioritet i Bolaget kapitalstruktur i handelse av insolvens

Da Bolaget endast har ett aktieslag finns det ingen relativ senioritet i emittentens kapitalstruktur i
héndelse av insolvens.

Var kommer véirdepapperen a

tt handlas?

Upptagande till handel av
aktierna i
Féretrddesemissionen pd
Spotlight Stock Market

Fleming Properties aktier handlas pa Spotlight Stock Market under kortnamnet (ticker) FLMNG. Aktierna
som emitteras genom Foretradesemissionen avses ocksa att tas upp till handel pa Spotlight Stock Market
i samband med omvandling av BTA till aktier, vilket berdknas ske omkring den 9 juli 2024.

Vilka dr nyckelriskerna specifika for virdepapperen?

! https://www.statista.com/topics/4230/grocery-retailers-in-finland/#topicOverview.
2 https://www.asiakastieto.fi/yritykset/top-listat.




Specifika nyckelrisker fér
Fleming Properties
vdrdepapper

Risker relaterade till Bolagets aktier

Det finns en risk att en aktiv och likvid marknad fér aktierna inte utvecklas och priset pa aktierna kan
bli volatilt

Fore Erbjudandet har det funnits handel med Fleming Properties aktier. Det har periodvis varit en
begransad likviditet i handeln av Bolagets aktier och risken ar att en sddan begrdnsad likviditet blir
langvarig. Det finns ocksa en risk att en aktiv och likvid marknad inte utvecklas, eller, om den utvecklas,
inte kommer att bli bestaende efter att Foretradesemissionen slutforts.

Aktiedgare som inte deltar i Féretradesemissionen blir féremal for utspadning

Viljer aktiedgare att inte utnyttja eller sdlja sina teckningsratter i forestdende Foretradesemission i
enlighet med det forfarande som beskrivs i detta Prospekt kommer teckningsrdtterna forfalla och
darmed inte ge nagon ratt till ersattning for innehavaren. Foljaktligen kommer sadana aktiedgares
proportionella dgande och rost i Fleming Properties att minska.

Det finns en risk att handel i teckningsratter och BTA kan vara begransad

Handeln i teckningsratter kan vara begrdnsad, vilket kan medféra problem for enskilda innehavare att
avyttra sina teckningsratter och darigenom innebara att innehavaren inte kan kompensera sig for den
ekonomiska utspadningseffekt som Foretradesemissionen innebar. Vidare kan handeln i BTA, under den
period som handeln med BTA beraknas ske pa Spotlight Stock Market (dvs. fran den 10 juni 2023 till och
med den 24 juni 2024), vara begransad och investerare riskerar darmed att inte kunna realisera vardet
av sina BTA.

Fleming Properties férmaga att betala utdelning i framtiden kan vara begransad och &r beroende av
flera faktorer

Fleming Properties férmaga att betala utdelning ar beroende av flera faktorer, sdsom Bolagets
utdelningsbara reserver och likviditetssituation, samt eventuella begransningar som alaggs av tillampliga
lagar och férordningar. Vidare kan eventuellt utbetalning av utdelning vara féremal for langivarens
godkdnnande och vissa villkor i finansieringsdokumentationen. Det finns en risk att Fleming Properties
aktiedgare inte kommer att besluta om utdelning i framtiden eller att Bolaget inte kommer ha tillrackligt
med utdelningsbara medel.

NYCKELINFORMATION

OM UPPTAGANDE TILL HANDEL PA NASDAQ STOCKHOLM

Pa vilka villkor och enligt vilken

tidsplan kan jag investera i detta virdepapper?

Allmdnna villkor

Foretradesratt och teckningsratter

De som pa avstamningsdagen den 5 juni 2024 &r registrerade som aktiedgare i den av Euroclear Sweden
for Bolagets rakning forda aktieboken har foretradesratt att teckna nya aktier i Foretradesemissionen i
forhallande till det antal aktier som innehas pa avstamningsdagen. Sadana aktiedgare i Fleming
Properties erhaller en (1) teckningsratt for var pa avstamningsdagen innehavd aktie. En (1) teckningsratt
berattigar till teckning av tio (10) nya aktier.

Teckningskurs
De nya aktierna i Fleming Properties emitteras till en teckningskurs om 4,9 SEK per aktie. Courtage utgar
ej.

Avstamningsdag

Avstamningsdag hos Euroclear Sweden for faststdllande av vilka som har ratt att erhalla teckningsratter
i Foretradesemissionen infaller den 5 juni 2024. Sista dag for handel i aktierna inklusive ratt att delta i
Foretradesemissionen var den 3 juni 2024. Aktierna handlades exklusive ratt till deltagande i
Foretradesemissionen fran och med den 4 juni 2024.

Tidsplan for
Féretrddesemissionen

Teckningsperiod: 10 juni — 24 juni 2024
Handel med teckningsratter: 10 juni— 18 juni 2024
Handel med BTA: 10 juni — 3 juli 2024

Kostnader i samband med
Féretrddesemissionen

Bolagets kostnader i samband med Foretradesemissionen forvantas uppga till cirka 18 MSEK.

Varfor upprittas detta Prospekt?




Motiv till
Féretrddesemissionen

Bakgrund och motiv

Fleming Properties ar ett svenskt fastighetsbolag och har en verksamhet som bestar av att dga, utveckla
och forvalta fastigheter. Bolaget bildades under 2019 och &ger indirekt tre fastigheter i Helsingfors,
Finland. | anslutning till att Bolaget bildades och Fastigheterna forvarvades tog Bolaget upp ett banklan
om 78 MEUR som I6per med en fast ranta om 1,45 procent till 10 juli 2024. Per 31 mars 2024 uppgick
banklanet till 72 148 TEUR.

Bolaget har den 28 maj 2024 ingatt avtal med befintlig kreditgivare, Deutsche Pfandbriefbank AG,
avseende en forlangning av 52 MEUR av existerande bankskuld till och med den 11 januari 2027
("Skuldfinansieringen").

For att kunna sdkra Skuldfinansieringen avser styrelsen att starka Bolagets finansiella stallning. En
starkare finansiell stallning kommer ocksa att forbattra Bolagets formaga att hantera framtida
hyresférhandlingar med SOK och andra hyresgaster.

Anvandning av emissionslikviden

Om Foretradesemissionen fulltecknas kommer Bolaget att tillforas upp till cirka 292 MSEK fore avdrag
for kostnader relaterade till Foretradesemissionen, vilka berdknas uppga till cirka 18 MSEK. Bolaget avser
att anvanda nettolikviden om cirka 274 MSEK for att finansiera nedanstaende aktiviteter i féljande
prioritetsordning:

. Minska Bolagets skuldsattning och finansiella kostnader och dédrigenom uppna en lagre
beldningsgrad (cirka 80 procent av nettolikviden under forutsattning att
Foretradesemissionen blir fulltecknad); och

. Starka Bolagets likviditetsbuffert och mojliggéra for vardeskapande investeringar i
Fastigheterna (cirka 20 procent av nettolikviden under forutsittning att
Foretradesemissionen blir fulltecknad).

Rddgivares intressen

Managern tillhandahaller finansiell radgivning och andra tjanster till Bolaget i samband med
Foretradesemissionen, for vilka de kommer att erhalla en sedvanlig ersattning i forhallande till utfallet i
Foretradesemissionen. Vidare tillhandahaller Pareto Business Management AB (ett bolag inom samma
koncern som Managern) foretagsledningstjanster till Bolaget. Managern och néarstaende bolag till
Managern har inom den Iépande verksamheten, fran tid till annan, tillhandahallit, och kan i framtiden
komma att tillhandahalla, olika bank-, finansiella, investerings-, kommersiella och andra tjanster till
Bolaget. Vissa anstéllda hos Managern dger aktier i Bolaget och har darmed ekonomiska intressen i Bolaget
och Foretradesemissionen.

Utdver ovanstdende parters intressen i Foretrddesemissionen, samt avseende emissionsgaranti att
avtalad ersattning utbetalas, bedoms det inte foreligga nagra ekonomiska eller andra intressen eller
nagra intressekonflikter mellan parterna som i enlighet med ovanstdende har ekonomiska eller andra
intressen i Foretradesemissionen.




RISKFAKTORER

En investering i Fleming Properties aktier innefattar olika risker. Riskfaktorerna som anges nedan dr
begrdnsade till sddana risker som Fleming Properties bedémer dr vdsentliga och specifika fér Fleming
Properties och dess virdepapper och som Fleming Properties bedémer dr véisentliga for att fatta ett
vdlgrundat investeringsbeslut. Bedémningen av vdsentligheten hos de riskfaktorer som anges i
Prospektet har bestdmts pd grundval av sannolikheten for deras férekomst och den férvintade
omfattningen av deras negativa effekter. Fér de risker som Bolaget inte kan kvantifiera har riskerna
graderats pd en kvalitativ skala med beteckningarna lGg, medel eller hGg. Riskfaktorerna presenteras i
ett begrdnsat antal kategorier som omfattar Risker kopplade till Bolagets verksamhet och
branschrelaterade risker, Finansiella risker, Legala och regulatoriska risker och Risker relaterade till
Bolagets aktier och risker relaterade till Féretréidesemissionen. De riskfaktorer som bedéms vara mest
vdsentliga per dagen for Prospektet presenteras férst inom varje kategori, medan efterféljande
riskfaktorer presenteras utan ndgon sdrskild rangordning.

Verksamhets- och branschrelaterade risker
Fleming Properties ar beroende av hyresgaster och i synnerhet hyresgasten SOK

Fleming Properties verksamhet ar att dga, utveckla och forvalta fastigheter dar den huvudsakliga verksamheten
ar att hyra ut Fastigheterna till hyresgaster. Fastigheterna utgor totalt cirka 41 000 kvm uthyrbar area. Per den
31 december 2023 uppgick den genomsnittliga dterstdende hyrestiden till cirka 6,4 ar och uthyrningsgraden
uppgar till cirka 92 procent. Utav den samlade uthyrningsbara arean ar 90 procent relaterat till hyresavtal
tecknade med SOK. SOK ar Finlands storsta foretag inom dagligvaruhandeln och ar sett till omsattning ett av
Finlands storsta foretag.>* Hyresavtalet I6per till och med den 31 december 2030 och innehéller en option for
SOK att frantrdda kontrakterade ytor om 15,9 procent per den 31 december 2027. Nyttjande av optionen
erfordrar en notis minst 24 manader innan 31 december 2027. SOK har tidigare utnyttjat en option for att
frantrada 9,4 procent av kontrakterade ytor, vilket kommer att ske per den 31 december 2025. Det finns en risk
att SOK utnyttjar den utestaende optionen och i framtiden att SOK inte forlanger hyresavtalet som I6per ut den
31 december 2030, vilket kan leda till att Bolaget far vakanser som Bolaget inte kan fa uthyrda till andra
hyresgaster, vilket skulle fa en vasentligt negativ inverkan pa Fleming Properties verksamhet och finansiella
stallning. Det finns dven en risk for ckade kostnader pa grund av renoveringar eller anpassningar till nya
hyresgaster. Vidare kommer SOK:s samt Ovriga nuvarande och eventuella framtida hyresgasters ekonomiska
stéllning och darmed deras formaga att betala hyresintakter alltid vara en osidkerhetsfaktor och risk som kan fa
en betydande paverkan pa Bolagets operationella verksamhet. Vid handelse av att SOK eller ndagon annan av
hyresgasterna inte har mojlighet att betala hyra enligt hyresavtalen kan detta fa en vasentligt negativ inverkan
pa Fleming Properties verksamhet och finansiella stéllning. Fleming Properties bedomer att riskens intraffande
skulle ha en hog negativ paverkan framst pa Bolagets forvaltningsresultat. Bolaget bedémer att sannolikheten
for att risken materialiseras ar 1ag.

Fleming Properties verksamhet paverkas av makroekonomiska faktorer sdsom allmin konjunkturutveckling,
befolkningstillvéxt, inflation och rantenivaer

Branschen i vilken Fleming Properties verkar paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer sdsom
allman konjunktur, regionalekonomisk utveckling, sysselsattningsutveckling, produktionstakt for nya bostader
och lokaler, férandringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt, befolkningsstruktur, inflation, rantenivaer med mera.
Om Fleming Properties finansiella situation forandras till f6ljd av att hyresgaster méter finansiella svarigheter,
yttre faktorer sdsom Covid-19 och hogre elpriser som paverkar betalningsférmagan, och/eller nuvarande eller
framtida politiska forslag eller reformer, kan konsekvensen bli att Fleming Properties intakter blir lagre an
berdknat. Vidare har kriget i Ukraina, liksom de handelssanktioner och paverkan pa den globala
forsorjningskedjan som foljt i deras kolvatten, lett till forhojd volatilitet pa de globala finansmarknaderna, vilket
i sin tur paverkar den globala ekonomin negativt i form av en 6kad ekonomisk oro och negativa framtidsutsikter
som kan fa en paverkan pa Fleming Properties och dess hyresgaster. Fleming Properties bedomer att riskens

3 https://www.statista.com/topics/4230/grocery-retailers-in-finland/#topicOverview.
4 https://www.asiakastieto.fi/yritykset/top-listat.
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intraffande skulle ha en hog negativ paverkan pa Bolagets forvaltningsresultat. Bolaget bedomer att
sannolikheten for att risken materialiseras och darmed att det sker en férsamring fran hur laget ar per dagen for
Prospektet ar medel.

Fleming Properties riskerar att fa 6kade kostnader hianférliga till drift, underhall och fastighetskatt i férhallande
till Fastigheterna som inte kan vidarefaktureras pa hyresgisterna

Under rdkenskapsaret 2023 och 2022 uppgick Fleming Properties drift- och underhallningskostnader till 834
TEUR respektive 736 TEUR. Under motsvarande perioder uppgick fastighetskatten till 652 TEUR respektive 710
TEUR. Majoriteten av bolagets drift- och underhallskostnader belastar hyresgadsterna antingen genom att
kostnaderna tas direkt av hyresgasterna eller att kostnaderna vidarefaktureras pa hyresgasterna genom
hyrestilldgg. Detaljerat kostnadsansvar regleras i respektive hyresavtal. Majoriteten av kostnaden hanforligt till
fastighetskatten belastar Bolaget. Det finns en risk att vissa kostnader hanférliga till drift, underhall och
fastighetskatt som belastar Bolaget kommer att Gverstiga de historiska nivaerna eller att vissa kostnader
hanforliga till drift, underhall och fastighetskatt inte kommer att kunna vidarefaktureras pa hyresgasterna och
diarmed fa en negativ inverkan pa Fleming Properties verksamhet, resultat och finansiella stallning. Fleming
Properties bedomer att riskens intréffande skulle ha en 13g negativ paverkan framst pa Bolagets
forvaltningsresultat. Bolaget bedémer att sannolikheten for att risken materialiseras ar medel.

Fastigheterna kan bli foremal for virdeminskning

Fleming Properties avkastning fran Fastigheterna beror till stor del pad de hyresintdkter som genereras fran
Fastigheterna, kostnader och utgifter som uppstar vid underhall och férvaltning av Fastigheterna, nodvandiga
investeringar i Fastigheterna och vid fordandringar i Fastigheternas marknadsvarde. Fleming Properties redovisar
Fastigheterna till verkligt varde, vilket baseras pa marknadsvardering utférd av oberoende varderingsinstitut.
Fastighets- och fastighetsrelaterade tillgangar ar i 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 for avsevard osdkerhet. Det finns inga garantier for att de berdkningar som féljer av
varderingsprocessen kommer att aterspegla det verkliga forsdljningspriset. Varderingen baseras pa en
uppskattning av framtida in- och utbetalningar samt en diskontering av dessa med hansyn till en riskfri rdnta och
riskpaslag. Hyresintdkter och marknadsvarde for fastigheter paverkas allmant av 6vergripande férhallanden i
ekonomin, sdsom tillvaxt i BNP, sysselsattning, trender, inflation och ranteférandringar. Bade hyresintdkter och
fastighetsvarde kan paverkas av konkurrens fran andra fastighetsagare, eller potentiella képares uppfattningar
och/eller attraktiviteten fran hyresgéaster. Enligt Fleming Properties arsredovisning for rakenskapsaret 2023 har
Fastigheternas marknadsvarde minskat med 10,62 procent fran 129 MEUR per 31 december 2022 till 115,3 MEUR
per 31 december 2023. Minskningen ar framst hanforlig till dkade direktavkastningskrav. Det finns en risk att
varderingarna av Fastigheterna inte 6verensstammer med marknadsvardet fér Fastigheterna. Det finns saledes
en risk att Fastigheternas marknadsvarde ar lagre dn vad varderingen anger, vilket kan ha en vasentlig negativ
effekt pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stillning. Fleming Properties bedémer att riskens
intraffande skulle ha en hog negativ paverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning. Bolaget
beddémer att sannolikheten for att risken materialiseras ar medel.

Fleming Properties verkar pa en konkurrensutsatt marknad och kan fa svarigheter att i framtiden konkurrera pa
ett framgangsrikt satt

Fleming Properties verkar pa en starkt konkurrensutsatt marknad. Bolagets konkurrenskraft &r bland annat
beroende av Bolagets formaga att forutse framtida marknadsfoérandringar och trender, samt att snabbt reagera
pa befintliga och framtida marknadsbehov, vilket kan leda till kostnadsokningar. Vidare ar Fleming Properties
verksam pa en marknad dar vissa av Bolagets konkurrenter har storre finansiella resurser och kapacitet an
Bolaget for att battre sta emot nedgangar pa marknaden, konkurrera pa ett mer framgangsrikt satt eller vara
battre pa att rekrytera eller behalla kvalificerade personer. Det finns en risk att Fleming Properties storsta
hyresgast, SOK, viljer att flytta sin verksamhet till en annan fastighet och marknadsaktér. Vid en sadan handelse
Okar vakansrisken till visentligt, eftersom SOK star for cirka 90 procent av Fastigheternas totala uthyrbara area.
Om Fleming Properties inte kan konkurrera pa ett framgangsrikt satt kan det fa en vasentlig negativ inverkan pa
Fleming Properties verksamhet, resultat och finansiella stdllning. Fleming Properties beddémer att riskens
intraffande skulle ha en hog negativ paverkan framst pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.
Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken materialiseras ar lag.

Risker relaterade till oférutsedda kostnader av Fastigheterna

Det finns en risk att Fleming Properties i egenskap av &gare till Fastigheterna kan bli tvungen att sta for
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oforutsedda framtida kostnader avseende Fastigheterna. | det fall ansvaret for kostnader avseende underhall
samt investeringar och reparationer pad Fastigheterna inte ar tydligt reglerad i hyresavtalen, kommer Fleming
Properties troligtvis, i egenskap av fastighetsagare, bli skyldig att betala fér dessa kostnader. Vid oklarheter kring
ansvarsfordelning i hyresavtalen kan Fleming Properties riskera oférutsebara kostnader, vilket kan ha en negativ
effekt pa Bolagets finansiella stallning. Nar det géller oférutsedda kostnader innehaller fastighetsvardering och
fastighetsforvaltning alltid en teknisk risk relaterad till Fastigheternas verksamhet, inklusive, men inte begransat
till konstruktionsfragor, dolda effekter och skador (inklusive brand eller andra naturkatastrofer). Dessa typer av
tekniska problem kan leda till betydande oférutsedda kostnader relaterade till Fastigheterna. Fleming Properties
bedomer att riskens intraffande kan ha en hog negativ paverkan pa Bolagets forvaltningsresultat och soliditet.
Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken materialiseras ar lag.

Skador pa Fleming Properties renommé kan fa en negativ inverkan pa dess konkurrenskraft, uppta
bolagsledningens tid och resurser samt ge upphov till merkostnader

Fleming Properties renommé &r inte obetydlig for dess intjaningsformaga och féljaktligen kan Bolagets
verksamhet paverkas av risker relaterade till renomméskador. Fleming Properties renommé kan exempelvis
paverkas negativt av rykten, negativ publicitet eller andra faktorer som skulle kunna leda till att Fleming
Properties inte langre anses vara en kompetent och serids marknadsaktér. Om Fleming Properties renommé
skulle forsamras eller om Fleming Properties skulle uppleva negativ publicitet, kan det minska dess
konkurrenskraft, uppta bolagsledningens tid och resurser samt orsaka ytterligare kostnader for Fleming
Properties, vilket kan fa en negativ inverkan pa Fleming Properties verksamhet, resultat och finansiella stallning.
Fleming Properties bedémer att riskens intraffande skulle ha en Iag negativ paverkan pa Bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stallning. Bolaget bedémer att sannolikheten for att risken materialiseras ar I3g.

Finansiella risker
Fleming Properties ar exponerat for finansieringsrisker

Med finansieringsrisk avses risken att Fleming Properties finansiering inte kan erhéllas eller férnyas vid utgangen
av dess |optid, eller att den endast kan erhéllas eller férnyas till kraftigt 6kade kostnader eller pa fér Fleming
Properties oférmanliga villkor. Fleming Properties hade per 31 mars 2024 upptagit extern finansiering om 72 148
TEUR fran Deutsche Pfandbriefbank AG och vidare har Bolaget den 28 maj 2024 ingatt ett tillaggsavtal avseende
en forlangning av laneavtalet till och med den 11 januari 2027 om ett belopp uppgaende till 52 MEUR av
existerande bankskuld. Det initiala lanet loper till och med den 10 juli 2024 med en fast rénta om 1,45 procent.
Tillaggsavtalet har en fast ranta bestdaende av en marginal om 2,50 procent samt SWAP-réntan per datumet
avtalet trader i kraft, d.v.s. den 10 juli 2024. Totala rantebarande skulder med forfallotidpunkt under den
kommande tolvmanadersperioden uppgick per den 31 december 2023 till 77 415 TEUR som forfaller den 10 juli
2024 i forhallande till det initiala laneavtalet med Deutsche Pfandbriefbank AG. Pa forfallodagen den 10 juli 2024
kommer Bolaget att behova refinansiera sina utestaende skulder, vilket forvantas mojliggéras genom att Bolaget
erhaller emissionslikviden fran Féretradesemissionen. Fleming Properties formaga att framgangsrikt refinansiera
skulder framgent ar beroende av likvid fran Foretradesemissionen och de finansiella marknaderna i allménhet.
Om Fleming Properties misslyckas med att erhalla nédvandig finansiering i framtiden, eller om Fleming Properties
inte har tillrdcklig likviditet for att uppfylla sina forpliktelser, mojlighet att refinansiera laneavtalet eller endast
kan refinansiera ldneavtalet pa fér Fleming Properties oférmanliga villkor, kan det innebdra en vasentlig
osakerhetsfaktor som kan leda till betydande tvivel om Bolagets formaga att fortsatta bedriva verksamheten,
vilket kan fa en vasentlig negativ inverkan pa Fleming Properties verksamhet, resultat och finansiella stallning.
Fleming Properties bedomer att riskens intraffande skulle ha en hog negativ paverkan pa Bolagets
forvaltningsresultat samt Bolagets lang- och kortfristiga skuldsattning. Fleming Properties bedémer att
sannolikheten for att risken materialiseras ar Iag.

Fleming Properties ar exponerat for likviditetsrisker

Med likviditetsrisk avses risken att Fleming Properties inte kan infria sina betalningsforpliktelser relaterade till
Fleming Properties finansiella skulder vid forfallotidpunkten. Fleming Properties likvida medel uppgick per den
31 mars 2024 till 5 346 MEUR. Fastigheterna ar till cirka 92 procent uthyrda och darmed ar Fleming Properties
beroende av hyresgasternas ekonomi, finansiella stallning och betalningsformaga da Fleming Properties intakter
i sin helhet bestar av hyresintakter. Om Bolagets likviditetskallor visar sig inte vara tillrackliga kan det leda till att
Fleming Properties inte kan infria sina betalningsforpliktelser relaterat till finansiella skulder, vilket kan leda till
en forsamrad relation med nuvarande och framtida langivare, att den externa langivaren, Deutsche
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Pfandbriefbank AG, havdar ett vasentligt avtalsbrott. Om en sadan situation skulle uppsta skulle det kunna fa en
vasentlig negativ inverkan pa Fleming Properties mojlighet att erhalla finansiering i framtiden och darmed
Bolaget verksamhet, resultat och finansiella stallning. Fleming Properties bedomer att riskens intraffande skulle
ha en hog negativ paverkan pa Bolagets forvaltningsresultat och soliditet Bolaget bedémer att sannolikheten for
att risken materialiseras ar l13g.

Fleming Properties ar exponerat for kredit- och motpartsrisker

Fleming Properties kreditrisk bestar framst av risken att inte fa betalt fran nuvarande och framtida hyresgaster i
enlighet med gallande hyresavtal. Utav det samlade hyresvardet ar 96 procent relaterat till hyresavtal tecknat
med SOK och ddrmed &r Fleming Properties sarskilt beroende av SOK:s ekonomi, finansiella stallning och
betalningsformaga for att kunna erhalla hyresintdkter som motsvarar 96 procent av Fleming Properties totala
hyresintakter. Vid hindelse av att SOK inte har maojlighet att betala hyra enligt hyresavtalen kan detta fa en
vasentligt negativ inverkan pa Fleming Properties verksamhet och finansiella stéllning. Vidare &r Bolaget
exponerat for kreditrisker i forhallande till Deutsche Pfandbriefbank AG i vilka Bolaget placerar sina likvida medel
eller annars har fordringar pa. Om dessa motparter inte kan uppfylla sina dtaganden gentemot Fleming
Properties, kan detta fa en vasentlig negativ inverkan pa Fleming Properties verksamhet, resultat och finansiella
stéllning. Fleming Properties bedomer att riskens intréffande kan ha en hog negativ paverkan pa Bolagets
forvaltningsresultat samt Bolagets lang- och kortfristiga skuldsattning. Bolaget bedémer att sannolikheten for att
risken materialiseras ar lag.

Fleming Properties forsakringsskydd kan vara otillrackligt vid eventuell ansvarsskyldighet eller andra skador

Fleming Properties férsakringsskydd kan visa sig vara otillrackligt for att kompensera for skador relaterade till
exempelvis Bolagets Fastigheter. Sarskilt vissa typer av risker (sdsom krig, terrorhandlingar, bristande
forberedelse i hiandelse av naturkatastrofer eller extrema vaderforhallanden, sdsom 6versvamning) kan vara,
eller kan i framtiden bli, omdjliga eller alltfor kostsamma for Fleming Properties att forsakra sig mot. Om en
oforsdkrad skada skulle uppsta, eller om en skada 6verstiger forsakringsskyddet, kan Bolaget bli ansvarigt for att
reparera skador pa Fastigheterna som orsakats av oforsakrade risker. Bolaget kan dven bli ansvarigt for skulder
och andra ekonomiska forpliktelser avseende skadade byggnader. Oférsakrade forluster, eller forluster som
Overstiger forsakringsskyddet, kan darmed fa en vasentlig negativ inverkan pa Fleming Properties verksamhet,
resultat och finansiella stallning. Fleming Properties bedémer att riskens intraffande kan ha en lag negativ
paverkan pa Bolagets forvaltningsresultat och soliditet. Bolaget bedémer att sannolikheten for att risken
materialiseras ar lag.

Legala och regulatoriska risker

Fleming Properties ar exponerat for risker relaterade till tvister och andra rattsliga forfaranden

Fleming Properties kan framover bli involverat i legala processer med hyresgéaster och utomstaende parter inom
ramen for Fleming Properties dagliga verksamhet. Tvister, ansprak, utredningar och rattsliga forfaranden kan
leda till att Fleming Properties blir skyldigt att betala skadestand eller att Bolaget inte far full ersattning for
genomfort arbete. Dessutom kan Fleming Properties, dess styrelseledamoter eller ledande befattningshavare
komma att bli foremal for utredningar eller brottmalsprocesser. Sddana tvister, ansprak, utredningar, och
rattsliga forfaranden kan vara tidskrdavande, stora den dagliga verksamheten, inbegripa ansprak pa betydande
belopp samt medfora betydande rattegangskostnader. Darutover kan det ofta vara svart att forutse utgangen i
komplexa tvister, ansprak, utredningar och rattsliga foérfaranden. Féljaktligen kan tvister, ansprak, utredningar
och rattsliga forfaranden, oavsett dess utgang, fa en negativ inverkan pa Fleming Properties verksamhet, resultat
och finansiella stéllning. Fleming Properties bedémer att riskens intraffande skulle ha en lag negativ paverkan pa
Bolagets forvaltningsresultat och soliditet Bolaget bedémer att sannolikheten for att risken materialiseras ar lag.

Fleming Properties ar beroende av olika beslut och tillstand

Fleming Properties verksamhet bestar huvudsakligen av att dga och forvalta fastigheter och Bolaget ar saledes
beroende av olika beslut och tillstand pa saval politisk niva som tjanstemannaniva. Sadana tillstand och beslut
innefattar bland annat detaljplaner, bygglov och olika former av fastighetsbildningar. Det finns en risk att Fleming
Properties, eller de projekt som Bolaget genomfor at hyresgaster, i framtiden inte beviljas de tillstdnd eller
erhéller de beslut som krévs for att bedriva och utveckla verksamheten p3 énskvirt sitt. Aven om Fleming
Properties verksamhet bedrivs i enlighet med Bolagets tolkning av nu gallande lagar och regler kan det inte
uteslutas att Bolagets tolkning av lagar och regler ar felaktig, eller att sadana lagar och regler kan komma att
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forandras i framtiden. Vidare kan beslut komma att 6verklagas och darmed fordrdjas vasentligen, som i sin tur
kan fa en negativ inverkan pa Fleming Properties verksamhet, resultat och finansiella stéllning. Fleming
Properties bedomer att riskens intraffande skulle ha en l1ag negativ paverkan pa Bolagets forvaltningsresultat och
soliditet. Bolaget bedémer att sannolikheten for att risken materialiseras ar 1ag.

Risker relaterade till aktien och Erbjudandet

Det finns en risk att en aktiv och likvid marknad for aktierna inte utvecklas och priset pa aktierna kan bli volatilt

Fore Erbjudandet har det funnits handel med Fleming Properties aktier. Det har periodvis varit en begransad
likviditet i handeln av Bolagets aktier och risken ar att en sddan begransad likviditet blir langvarig. Det finns ocksa
en risk att en aktiv och likvid marknad inte utvecklas, eller, om den utvecklas, inte kommer att bli bestaende efter
att Foretradesemissionen slutforts. Om en sadan marknad inte utvecklas eller uppratthalls kan det fa en negativ
paverkan pa likviditeten och aktiekursen, vilket kan oka aktiekursens volatilitet. Till exempel varierade
handelskursen pa aktien under perioden 1 januari 2023 till och med 31 december 2023 mellan som ldgst 29 SEK
(28 december 2023) och som hogst 75 SEK (16 januari 2023).Det finns en risk att investerare inte kan sélja sina
aktier snabbt eller till marknadspris om det inte férekommer ndgon aktiv handel med Fleming Properties aktier.
Aktiekursen for ett noterat bolag kan vara mycket volatil och efter Erbjudandet kan aktiekursen komma att
fluktuera betydligt pa grund av olika faktorer. Vissa faktorer kan vara specifika for Fleming Properties och dess
verksamhet och vissa faktorer kan vara hanforliga till fastighetsmarknaden eller aktiemarknaden i allmanhet. Det
finns en risk att aktiernas marknadsvarde sjunker och att aktierna handlas till priser som ar lagre an priset i
Erbjudandet, oavsett Fleming Properties faktiska resultat. Det finns darfor en risk for att en likvid marknad for
aktierna uteblir och att investerare inte kan salja sina aktier till onskat pris eller 6ver huvud taget. Fleming
Properties bedémer att riskens intréffande skulle ha en medel negativ paverkan fér Bolagets investerare. Bolaget
beddémer att sannolikheten for att risken materialiseras ar medel.

Aktiedgare som inte deltar i Féretradesemissionen eller framtida foretrddesemissioner blir féremal for
utspadning

Viljer aktiedgare att inte utnyttja eller salja sina teckningsratter i forestdende Foretradesemission eller framtida
foretradesemissioner kommer teckningsratterna forfalla och darmed inte ge nagon ratt till ersattning for
innehavaren. Foljaktligen kommer sddana aktiedgares proportionella dgande och rost i Fleming Properties att
minska. Aktiedgare som valjer att inte utnyttja sin ratt att teckna aktier i en foretradesemission kommer att
spadas ut. Sadana aktiedgare kompenseras inte for den utspadning av Bolagets resultat per aktie som en
foretradesemission innebér. Deras relativa andel av Bolagets egna kapital kommer ocksa att minska. Om en
aktiedgare viljer att sdlja sina outnyttjade teckningsratter eller om dessa teckningsratter séljs & aktiedgarens
vagnar finns det en risk att den ersattning aktiedgaren erhaller for teckningsritterna pa marknaden inte
motsvarar den ekonomiska utspadningen i aktiedgarens dgande i Bolaget efter det att en foretradesemission
slutforts. Fleming Properties bedomer att riskens intraffande skulle ha en medel negativ paverkan pa Bolagets
investerare. Bolaget bedémer att sannolikheten for att risken materialiseras ar medel.

Det finns en risk att handel i teckningsratter och BTA kan vara begransad

Den som pa avstamningsdagen &r registrerad som aktiedgare i Fleming Properties erhaller teckningsratter i
relation till sitt befintliga aktieinnehav. Teckningsratterna forvantas ha ett ekonomiskt varde som endast kan
komma innehavaren till del om denne antingen utnyttjar dem for teckning av nya aktier senast den 24 juni 2024
eller séljer dem senast den 18 juni 2024. Efter teckningsperiodens utgang kommer, utan avisering, outnyttjade
teckningsratter att bokas bort fran innehavarens VP-konto, varvid tecknaren helt gar miste om det forvantade
ekonomiska vardet for teckningsratterna. Bade teckningsratter och BTA som, efter erlagd betalning, bokas in pa
VP-konto tillhérande dem som tecknat nya andelar, kommer att vara foremal for tidsbegransad handel pa
Spotlight Stock Market. Handeln i teckningsratter kan vara begransad, vilket kan medféra problem for enskilda
innehavare att avyttra sina teckningsratter och darigenom innebara att innehavaren inte kan kompensera sig for
den ekonomiska utspadningseffekt som Foretradesemissionen innebar (se riskfaktorn ”Aktiedgare som inte
deltar i Foretrddesemissionen blir féremdl for utspddning” ovan). Vidare kan handeln i BTA, under den period
som handeln med BTA beraknas ske pa Spotlight Stock Market (dvs. fran den 10 juni 2023 till och med den 24
juni 2024), vara begransad och investerare riskerar darmed att inte kunna realisera vardet av sina BTA. Sadana
forhallanden skulle utgéra en betydande risk fér enskilda investerare. En begransad likviditet kan ocksa forstarka
fluktuationerna i marknadspriset for teckningsratter och/eller BTA. Prisbilden for dessa instrument riskerar
darmed att vara inkorrekt eller missvisande. Fleming Properties bedomer att riskens intraffande skulle ha en
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medel negativ paverkan pa Bolagets investerare. Bolaget bedémer att sannolikheten for att risken materialiseras
ar medel.

Fleming Properties formaga att betala utdelning i framtiden kan vara begrinsad och ar beroende av flera faktorer

Fleming Properties formaga att betala utdelning ar beroende av flera faktorer, sdsom Bolagets utdelningsbara
reserver och likviditetssituation, samt eventuella begransningar som alaggs av tillampliga lagar och férordningar.
Vidare kan eventuellt utbetalning av utdelning vara féremal for langivarens godkdannande och vissa villkor i
finansieringsdokumentationen. Eventuell utdelning fran Bolaget ar foremal for ett forslag fran styrelsen och ett
slutligt beslut av bolagsstdmman. Det finns en risk att Fleming Properties saledes inte kommer att kunna betala
ut en utlovad utdelning till aktiedgarna. Vid arsstamman 2022 beslutades det om utdelning under rékenskapsaret
2022 om totalt 4 165 000 EUR. Utover detta har Bolaget inte genomfort nagra utdelningar under den period som
omfattas av den historiska finansiella informationen i Prospektet. Det finns en risk att Fleming Properties
aktiedgare inte kommer att besluta om utdelning i framtiden eller att Bolaget inte kommer ha tillrackligt med
utdelningsbara medel. Fleming Properties bedomer att riskens intraffande skulle ha en lag negativ paverkan pa
Bolagets investerare. Bolaget beddmer att sannolikheten for att risken materialiseras ar hog.

Lamnade garantiataganden och teckningsforbindelser i Foretridesemissionen ar inte sikerstéllda

Bolaget har erhallit teckningsforbindelser att teckna aktier med stéd av teckningsratter fran storre aktiedgare
och medlemmar i styrelsen motsvarande cirka 48 procent av Foretradesemissionen samt garantiataganden fran
befintliga aktiedgare motsvarande cirka 31 procent av Foretrddesemissionen. Garantiataganden och
teckningsforbindelser utgor juridiskt bindande forpliktelser gentemot Fleming Properties. Bolaget har dock inte
begart eller mottagit sikerhet fran de parter som ingatt garantiataganden eller teckningsférbindelser, vilket
innebar att dtagandena inte &r sdkerstdllda genom bankgaranti, sparrmedel, pantsittning eller liknande
arrangemang. Det finns darfér en risk att parter som ingatt ataganden inte kommer att uppfylla sina forpliktelser
gentemot Bolaget. Om denna risk forverkligas skulle det kunna innebédra att Foretradesemissionen inte blir
fulltecknad och Fleming Properties darmed inte erhaller erforderliga medel for att starka sin balansrdkning,
minska skuldsattningen och oka sin soliditet. Fleming Properties bedomer att riskens intraffande skulle ha en hog
negativ paverkan pa Bolagets resultat och finansiella stéllning. Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken
materialiseras ar lag.

Spotlight Stock Market ar inte en reglerad marknad och har en hégre grad av risk dn en investering i ett bolag
noterat pa en reglerad marknad

Fleming Properties aktie handlas for narvarande pad Spotlight Stock Market. Spotlight Stock Market ar en
multilateral handelsplattform som drivs av Spotlight Group AB. Bolag vars aktier handlas pa Spotlight Stock
Market omfattas av ett mindre omfattande regelverk &n bolag vars aktier handlas pa en reglerad marknad.
Spotlight Stock Market &r inte en reglerad marknad och behdver inte tillampa de regler eller forfaranden som
foljer av géllande EU-direktiv och EU-krav, inklusive direktiv och krav som galler for bérsnoteringar, information
och erbjudanden. Aktiedgare kan drabbas av verkliga eller uppfattade nackdelar i den man som Fleming
Properties far genom att vara upptagna till handel pa Spotlight Stock Market. Aven om aktierna fér nirvarande
handlas pa Spotlight Stock Market finns det en risk att aktierna inte forblir noterade eller att framtida framgangar
och likviditet pa marknaden inte uppnas. Det finns en risk att det inte uppstar nagon likviditet i aktierna som en
foljd av att de upptas till handel pa Spotlight Stock Market men en utebliven notering eller avnotering av aktierna
fran Spotlight Stock Market kan ha en vasentlig paverkan pa en investerares mojligheter att silja aktierna vidare
pa andrahandsmarknaden. En investering i Fleming Properties aktier innebar darmed en hogre grad av risk dn en
investering i ett bolag noterat pa en reglerad marknad, exempelvis Nasdaq Stockholm. Fleming Properties
beddmer att riskens intraffande skulle ha en medel negativ paverkan fér Bolagets investerare. Bolaget bedomer
att sannolikheten for att risken materialiseras ar lag.

Vissa aktiedgare kan fortsitta att ha ett betydande inflytande dver Fleming Properties och dess verksamhet och
det ar mojligt att dessa aktiedgares intressen inte 6verensstammer med andra aktiedgares intressen

Nar Erbjudandet slutfors kommer Bolagets storsta dgare, Colony Real Estate Sweden Holding AB, totalt dga cirka
22,12 procent av aktierna och rosterna i Fleming Properties (baserat pa full teckning i Erbjudandet). Foljaktligen
kommer aktiedgaren att ha kvar ett bestammande inflytande i Fleming Properties och kommer darmed att i hog
grad kunna paverka resultatet for de flesta drenden som avgors genom omrdéstning vid bolagsstdmma. Sadana
darenden omfattar nyemission av ytterligare aktier eller aktierelaterade vardepapper som kan medféra en
utspadning for aktiedgarna, samt betalningen av eventuella framtida utdelningar. Denna aktiedgare kan ocksa
utéva inflytande 6ver Fleming Properties styrelse genom sin representation i styrelsen och darmed paverka hur
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styrelsen skoter Fleming Properties verksamhet och ovriga affarer. Denna aktiedgares intressen kan skilja sig
vasentligt fran, eller konkurrera med, Fleming Properties intressen eller andra aktiedgares intressen och det ar
mojligt att dessa aktiedgare kan utova inflytande 6ver Fleming Properties pa ett satt som inte ar i samtliga
aktiedgares basta intresse. Det kan exempelvis foreligga en intressekonflikt mellan a ena sidan dessa aktiedgares
och a andra sidan Fleming Properties eller 6vriga aktiedgares intressen avseende beslut om vinstutdelningar eller
ovriga grundlaggande bolagsfragor. Koncentrationen av aktiedgandet kan forsena, skjuta upp eller férhindra en
agarforandring i Fleming Properties och inverka pa fusioner, konsolideringar, forvarv eller andra former av
sammanslagningar eller paverka vinstutdelningar som andra investerare onskar eller inte 6nskar genomféra.
Sadana konflikter kan fa en vasentlig negativ inverkan pa Fleming Properties verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Vidare har Colony Real Estate Sweden Holding AB, ingatt teckningsforbindelse och garantidtagande i
Foretradesemissionen. Infriande av atagandena kan foranleda att Colony Real Estate Sweden Holding AB
kommer att inneha 6ver tre tiondelar av rosterna i Bolaget. Enligt Takeover-regler for vissa handelsplattformar
som utfardats av Aktiemarknadsnamndens Sjalvregleringskommitté ska den som genom forvarv av aktier i ett
svenskt aktiebolag vars aktier handlas pa Spotlight Stock Market, ensam eller tillsammans med nagon som ar
narstaende, uppnar ett aktieinnehav som representerar minst tre tiondelar av rostetalet for samtliga aktier i
bolaget inom fyra veckor darefter Ilamna ett offentligt uppkdpserbjudande avseende resterande aktier i bolaget
(budplikt). Om innehavaren inom fyra veckor fran den tidpunkt da budplikten uppkom avyttrar aktier sa att
aktieinnehavet inte representerar tre tiondelar av rostetalet for samtliga aktier i bolaget, galler inte langre
budplikt.

Fleming Properties bedémer att riskens intraffande skulle ha en medel negativ paverkan pa Bolagets resultat och
finansiella stéllning. Bolaget bedémer att sannolikheten for att risken materialiseras ar lag.
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INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER | FLEMING
PROPERTIES

Hédrmed inbjuds aktiedigare i Fleming Properties att med féretrddesriitt teckna nya aktier i Bolaget i enlighet med
villkoren i detta Prospekt.

Den 25 april 2024 offentliggjorde styrelsen i Bolaget en avsikt att genomféra en foretradesemissionen och
publicerade en kallelse till en extra bolagsstdmma som genomférdes den 27 maj 2024, varvid styrelsen
bemyndigades att emittera aktier och darmed genomféra en foretradesemission om maximalt 59 500 000 aktier
med foretradesratt for Fleming Properties aktiedgare.

Den som pa avstamningsdagen den 5 juni 2024 ar registrerad som aktiedgare den av Euroclear Sweden forda
aktieboken for Fleming Properties erhaller en (1) teckningsratt for varje pa avstamningsdagen innehavd aktie i
Fleming Properties. En (1) teckningsratt berattigar till teckning av tio (10) aktier i Fleming Properties. | den
utstrackning nya aktier inte tecknas med foretradesratt ska dessa tilldelas aktiedgare och andra investerare som
har tecknat aktier utan foretradesratt i enlighet med vad som anges i avsnittet ”Villkor och anvisningar”. Sadan
tilldelning ska i férsta hand ske till dem som aven har tecknat aktier med stéd av teckningsratter. Teckningskursen
ar faststalld till 4,9 SEK per aktie.

Genom Foretradesemissionen tillfors Bolaget, vid full teckning, cirka 292 MSEK fore avdrag for kostnader
relaterade till Foretradesemissionen, vilka beraknas uppga till cirka 18 MSEK. Fleming Properties aktiekapital okas,
vid fulltecknande, med hogst 595 000,00 SEK fran 59 500,00 SEK, till hogst 654 500,00 SEK genom utgivande av
hogst 59 500 000 nya aktier. Efter Foretradesemissionen kommer antalet aktier i Fleming Properties att uppga
till hogst 65 450 000 aktier. Aktiedgare som viljer att inte delta i Foretrddesemissionen kommer att fa sin
dgarandel utspadd med upp till cirka 91 procent av roster och kapital i Bolaget, men har mojlighet att delvis
ekonomiskt kompensera sig for utspadningseffekten genom att salja sina teckningsrétter, i enlighet med vad som
beskrivs i avsnittet ”Villkor och anvisningar”.

Teckningsataganden och emissionsgarantier

| samband med Foretradesemissionen har Fleming Properties erhéllit teckningsférbindelser fran befintliga
aktiedgare och medlemmar i Bolagets styrelse uppgaende till ssmmanlagt cirka 140 MSEK, motsvarande cirka 48
procent av Féretradesemissionen, och garantidataganden fran befintliga aktiedgare uppgaende till ssmmanlagt
cirka 90 MSEK, motsvarande cirka 31 procent av Féretradesemissionen. Saledes har teckningsférbindelser och
garantiataganden ingatts motsvarande 79 procent av Féretradesemissionen. Ingangna teckningsférbindelser och
garantiataganden ar emellertid inte sakerstéllda genom bankgaranti, sparrmedel, pantsattning eller liknande
arrangemang. For emissionsgarantierna utgar en garantiersattning, anpassad efter radande marknadslage, om
sex (6) procent av det garanterade beloppet i kontant ersattning, motsvarande totalt cirka 5,4 MSEK. Ingen
ersattning utgar for lamnade teckningsforbindelser.

Stockholm den 5 juni 2024
Fleming Properties AB
Styrelsen
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BAKGRUND OCH MOTIV FOR ERBJUDANDET

Bakgrund och motiv

Fleming Properties &r ett svenskt fastighetsbolag och har en verksamhet som bestar av att dga, utveckla och férvalta
fastigheter. Bolaget bildades under 2019 och ager indirekt tre fastigheter i Helsingfors, Finland. | anslutning till att
Bolaget bildades och Fastigheterna férvarvades tog Bolaget upp ett banklan om 78 MEUR som I6per med en fast
ranta om 1,45 procent till 10 juli 2024. Per 31 mars 2024 uppgick banklanet till 72 148 TEUR.

Bolaget har den 28 maj 2024 ingatt avtal med befintlig kreditgivare, Deutsche Pfandbriefbank AG, avseende en
forlangning av 52 MEUR av existerande bankskuld till och med den 11 januari 2027 ("Skuldfinansieringen"). For
mer information om laneavtalen, se avsnittet "Legala fragor och kompletterande information — Visentliga avtal".

For att kunna sakra Skuldfinansieringen avser styrelsen att stdrka Bolagets finansiella stallning. En starkare
finansiell stallning kommer ocksa att foérbattra Bolagets férmaga att hantera framtida hyresférhandlingar med
SOK och andra hyresgaster.

Anvandning av emissionslikviden

Om Foretradesemissionen fulltecknas kommer Bolaget att tillféras upp till cirka 292 MSEK fére avdrag for kostnader
relaterade till Foretradesemissionen, vilka berdknas uppga till cirka 18 MSEK. Bolaget avser att anvidnda
nettolikviden om cirka 274 MSEK (motsvarande cirka 23,8 MEUR) for att finansiera nedanstaende aktiviteter i
féljande prioritetsordning:

e  Minska Bolagets skuldsattning och finansiella kostnader och darigenom uppna en lagre belaningsgrad
(cirka 80 procent av nettolikviden under forutsattning av Foretradesemissionen ar fulltecknad); och

e  Starka Bolagets likviditetsbuffert och mojliggéra for vardeskapande investeringar i Fastigheterna (cirka
20 procent av nettolikviden under férutsattning av Féretradesemissionen ar fulltecknad).

Roérelsekapital

Det ar Bolagets bedomning att det befintliga rorelsekapitalet (exklusive nettolikviden fran Féretradesemissionen)
inte ar tillrdckligt for att tillgodose Bolagets behov under den kommande tolvmanadersperioden.
Rorelsekapitalbehovet avser i denna bemarkelse likvida medel som kravs for att Bolaget ska kunna fullgéra sina
betalningsforpliktelser i den takt de forfaller till betalning. Per den 31 mars 2024 uppgick Bolagets likvida medel till
5,4 MEUR. Bolaget bedémer, med beaktande av Bolagets befintliga kassafléden, att Bolaget har ett sammanlagt
rorelsekapitalunderskott om cirka 19 MEUR for den kommande tolvmanadersperioden och att nuvarande
rorelsekapital beraknas racka fram till 10 juli 2024.

Om Foretradesemissionen inte skulle fulltecknas och de parter som ingatt teckningsforbindelse och
garantiataganden inte skulle uppfylla sina ataganden kan Bolaget komma att tvingas soka alternativa
finansieringsmojligheter sasom ytterligare kapitalanskaffning eller lanefinansiering. | det fall Bolaget inte lyckas
inbringa kapital i tillracklig utstrackning kommer Bolaget bedriva verksamheten i mer aterhallsam takt till dess
ytterligare kapital kan anskaffas.

Radgivares intressen

Managern tillhandahaller finansiell radgivning och andra tjanster till Bolaget i samband med Foretradesemissionen,
for vilka de kommer att erhalla en sedvanlig ersattning i forhallande till utfallet i Foretradesemissionen. Vidare
tillhandahaller Pareto Business Management AB (ett bolag inom samma koncern som Managern)
foretagsledningstjanster till Bolaget. Managern och narstdende bolag till Managern har inom den |6pande
verksamheten, fran tid till annan, tillhandahallit, och kan i framtiden komma att tillhandahalla, olika bank-,
finansiella, investerings-, kommersiella och andra tjanster till Bolaget. Vissa anstdllda hos Managern dger aktier i
Bolaget och har ddrmed ekonomiska intressen i Bolaget och Foéretradesemissionen.

Utbver ovanstdende parters intressen i Foretrddesemissionen, samt avseende emissionsgaranti att avtalad
ersattning utbetalas, bedoms det inte foreligga nagra ekonomiska eller andra intressen eller nagra intressekonflikter
mellan parterna som i enlighet med ovanstaende har ekonomiska eller andra intressen i Féretradesemissionen.
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mellan parterna som i enlighet med ovanstaende har ekonomiska eller andra intressen i Foretradesemissionen.

Styrelsen for Fleming Properties dr ansvarig fér innehdllet i Prospektet. Styrelsen fér Fleming Properties
férsékrar hdrmed att, enligt Styrelsens kéinnedom, informationen som ges i Prospektet éverensstéimmer med
sakférhdllandena och att ingen uppgift som sannolikt skulle kunna pdverka dess innebérd har utelimnats.

Stockholm den 5 juni 2024

Fleming Properties AB
Styrelsen
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

FORETRADESRATT OCH TECKNINGSRATTER

De som pa avstdmningsdagen den 5 juni 2024 &r registrerade som aktiedgare i den av Euroclear Sweden for Bolagets
rakning férda aktieboken har féretradesratt att teckna nya aktier i Foretradesemissionen i forhallande till det antal
aktier som innehas pa avstamningsdagen. Sadana aktiedgare i Fleming Properties erhaller en (1) teckningsratt for
var pa avstamningsdagen innehavd aktie. En (1) teckningsratter berattigar till teckning av tio (10) nya aktier. Endast
ett helt antal aktier kan tecknas.

Foretradesemissionen kommer, vid fullteckning, medféra att antalet aktier i Bolaget 6kar fran 5950 000 till 65 450
000, vilket motsvarar en 6kning om cirka 1 000 procent. Aktiedgare som avstar fran att teckna aktier i
Foretradesemissionen kommer att vidkdnnas en utspadningseffekt motsvarande maximalt cirka 91 procent av
antalet aktier och roster. Aktiedgare som valjer att inte delta i Foretradesemissionen kan ha mojlighet att
ekonomiskt kompensera sig for utspadningseffekten genom att salja sina teckningsratter.

TECKNINGSKURS

De nya aktierna i Fleming Properties emitteras till en teckningskurs om 4,9 SEK per aktie. Courtage utgar ej.

AVSTAMNINGSDAG

Avstamningsdag hos Euroclear Sweden for faststallande av vilka som har ratt att erhalla teckningsratter i
Foretradesemissionen infaller den 5 juni 2024. Sista dag for handel i aktierna inklusive ratt att delta i
Foretradesemissionen var den 3 juni 2024. Aktierna handlades exklusive ratt till deltagande i
Foretradesemissionen fran och med den 4 juni 2024.

TECKNINGSPERIOD

Teckning av aktier i Foretradesemissionen ska ske under perioden fran och med den 10 juni 2024 till och med
den 24 juni 2024. Bolagets styrelse dger ratt att férlanga teckningsperioden, en eventuell forlangning av
teckningsperioden kommer att offentliggdras genom pressmeddelande senast den 24 juni 2024.

DIREKTREGISTRERADE AKTIEAGARE

Fortryckt emissionsredovisning med vidhdngande bankgiroavi skickas till de aktiedgare, eller foretradare for
aktiedgare, i Bolaget som pa avstamningsdagen den 5 juni 2024 var registrerade i den av Euroclear Sweden férda
aktieboken. Av den fortryckta emissionsredovisningen framgar bland annat antalet erhallna teckningsratter och
det hela antalet aktier som kan tecknas. Separat VP-avi som redovisar registrering av teckningsratter pa
aktiedgarens VP-konto kommer inte att skickas ut. Den som ar upptagen i den i anslutning till aktieboken forda
sarskilda forteckningen Over panthavare och férmyndare erhaller inte emissionsredovisning utan meddelas
separat.

FORVALTARREGISTRERADE AKTIEAGARE

Aktiedgare vars innehav av aktier i Bolaget ar forvaltarregistrerat hos bank eller annan férvaltare erhaller ingen
emissionsredovisning fran Euroclear Sweden. Anmalan om teckning och betalning ska i stillet ske i enlighet med
anvisningar fran respektive férvaltare.

AKTIEAGARE BOSATTA | VISSA OBEHORIGA JURISDIKTIONER

Tilldelning av teckningsratter och tilldelning av nya aktier vid utnyttjande av Teckningsratter till personer som ar
bosatta i andra lander &n Sverige kan paverkas av vardepapperslagstiftningar i sddana lander. Med anledning
hdrav kommer, med vissa eventuella undantag, aktiedgare som har sina befintliga aktier direktregistrerade pa
VP-konton med registrerade adresser i USA, Australien, Belarus, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland,
Ryssland, Schweiz, Singapore, Sydafrika, Sydkorea eller ndgon annan jurisdiktion i vilken det inte vore tillatet att
erbjuda teckningsratter eller nya aktier, inte att erhalla nagra teckningsratter eller tilldtas teckna nya aktier. |
andra lander &n Sverige som ocksa ar medlemmar av EES och som har implementerat Prospektdirektivet kan ett
erbjudande av vardepapper endast lamnas i enlighet med undantag i Prospektdirektivet samt varje relevant
implementeringsatgard (inklusive atgard for implementering av Prospektdirektivet). De teckningsratter som
annars skulle ha levererats till sadana aktiedgare kommer att saljas och forséaljningslikviden, med avdrag for
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kostnader, darefter att utbetalas till berorda aktiedgare till det avkastningskonto som ar kopplat till VP-kontot.
Belopp understigande 100 SEK kommer inte att utbetalas.

HANDEL MED TECKNINGSRATTER

Handel med teckningsratter kommer att dga rum pa Spotlight Stock Market under perioden fran och med den
10 juni 2024 till och med den 18 juni 2024 under beteckningen "FLMNG TR”. ISIN-kod for teckningsratterna ar
SE0022242061. Vid férsaljning av teckningsratter 6vergar saval primar som subsidiar teckningsratt till den nya
innehavaren.

TECKNING AV NYA AKTIER MED STOD AV TECKNINGSRATTER

Teckning av aktier med stod av teckningsratter ska ske genom betalning under perioden fran och med den 10
juni 2024 till och med den 24 juni 2024. Efter teckningsperiodens utgang blir outnyttjade teckningsratter
ogiltiga och saknar darmed varde. Outnyttjade teckningsratter kommer darefter utan sarskild avisering fran
Euroclear Sweden att avregistreras fran respektive aktiedgares VP-konto.

For att inte vardet av teckningsratterna ska ga forlorat maste innehavaren antingen:

» utnyttja teckningsratterna for att teckna nya aktier senast den 24 juni 2024 eller enligt instruktioner fran
forvaltaren, eller
» sdlja de teckningsratter som inte utnyttjats senast den 18 juni 2024.

Direktregistrerade aktiedgare bosatta i Sverige

Direktregistrerade aktiedgares teckning av Nya Aktier med stéd av teckningsratter sker genom samtidig kontant
betalning vilken ska vara Aktieinvest tillhanda senast den 24 juni 2024 klockan 17.00 (CEST), genom ett av
foljande alternativ:

A. EMISSIONSREDOVISNING — FORTRYCKT INBETALNINGSAVI
Den fortryckta bankgiroavin ska anvandas om samtliga erhallna teckningsratter enligt emissionsredovisningen
fran Euroclear Sweden ska utnyttjas. Inga tillagg eller &ndringar far géras pa avin eller i belopp att betala.

B. ANMALNINGSSEDEL (I) — TECKNING MED STOD AV TECKNINGSRATTER

Om teckningsratter har blivit férvarvade eller avyttrade eller om, av nagon annan anledning, antalet
teckningsratter som nyttjas for teckning avser annat antal dn de teckningsratterna som ar specificerade i
emissionsredovisningen fran Euroclear Sweden, ska anmalningssedel (1) for teckning av aktier med stod av
teckningsratter anvandas for att teckna Nya Aktier. Notera att betalning for tecknade aktier ska ske enligt in-
struktionerna pa anmalningssedeln samtidigt som anmalningssedeln lamnas till Aktieinvest. | detta fall ska den
fortryckta inbetalningsavin fran Euroclear Sweden inte anvandas.

Anmalningssedel (1) kan erhallas fran Aktieinvest per telefon +46 8 5065 1795 eller per e-post
emittentservice@aktieinvest.se.

Ifylld anmalningssedel ska vara Aktieinvest tillhanda pa nedanstaende adress eller e-post senast den 24 juni 2024
klockan 17.00 (CEST).

Aktieinvest FK AB

Emittentservice

Box 7785

103 96 Stockholm

Besoksadress: Stureplan 8, Stockholm

Telefon: +46 8 5065 1795

E-post: emittentservice@aktieinvest.se (inskannad anmélningssedel)

Anmalningssedlar som sdnds med post bor avsandas i god tid fore sista teckningsdag. Observera att anmalan ar
bindande och inga dndringar eller tillagg far goras i fortryckt text pa anmalningssedeln. Ofullstandig eller felaktigt
ifylld anmaélningssedel kan, liksom anmaélningssedel som inte atféljs av erforderliga identitets- och
behorighetshandlingar, komma att lamnas utan avseende. | det fall att flera anmélningssedlar inkommer fran
samma tecknare forbehaller sig Aktieinvest ratten att endast beakta den sist inkomna anmaélningssedeln.
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Om teckningslikviden inbetalas for sent, ar otillracklig eller betalas pa felaktigt satt kan anméalan om teckning
komma att lamnas utan avseende. Erlagd emissionslikvid kommer da att aterbetalas. Ingen ranta kommer att
utbetalas for sadan likvid.

Direktregistrerade aktiedgare ej bosatta i Sverige och berittigade att teckna nya aktier med stod av
teckningsratter

Direktregistrerade aktiedgare som ar berattigade att teckna aktier i Foretrddesemissionen och som inte ar
bosatta i Sverige och inte heller ar foremal for restriktioner ovan under rubriken ”Aktiedgare bosatta i vissa
obehdériga jurisdiktioner” och som inte kan anvanda den fortryckta bankgiroavin, kan betala i SEK genom bank i
utlandet enligt nedanstaende instruktioner:

Kontoinnehavare: Aktieinvest FK AB
IBAN:  SE2930000000015102406825

BIC: NDEASESS

Bank: Nordea Bank

Vid betalning maste tecknarens namn, VP-kontonummer och OCR referens fran emissionsredovisningen anges.
Betalningen ska vara Aktieinvest tillhanda senast den 24 juni 2024.

Om teckning avser annat antal aktier an det som framgar av emissionsredovisningen ska i stillet en
anmalningssedel (I) anvandas. Anmalningssedlar kan bestédllas genom att kontakta Aktieinvest under
kontorstider pa telefonnummer +46 8 5065 1795 eller per e-post emittentservice@aktieinvest.se.
Anmailningssedel och betalning ska vara Aktieinvest tillhanda senast kl. 17:00 (CEST) den 24 juni 2024.

Forvaltarregistrerade aktiedgare
Innehavare av depa hos férvaltare som 6nskar teckna aktier i Foretradesemissionen med stod av teckningsratter
ska anmala sig for teckning i enlighet med instruktioner fran sina respektive forvaltare.

BETALDA TECKNADE AKTIER (BTA)

Efter erlagd betalning och teckning kommer Euroclear Sweden att sénda ut en VP-avi som en bekraftelse pa att
BTA bokats in pa tecknarens VP-konto. Nya aktier kommer att bokforas som BTA pa VP-kontot till dess att
registreringen av FoOretradesemissionen skett hos Bolagsverket. Nya Aktier som tecknas med stéd av
teckningsratter forvantas registreras hos Bolagsverket omkring 4 juli 2024. Darefter kommer BTA bokas om till
aktier. Leverans av de nya aktierna vantas ske omkring den 9 juli 2024. Nagon VP-avi utsands inte i samband med
denna ombokning. Depakunder hos forvaltare erhaller BTA och information i enlighet med respektive forvaltares
rutiner.

Handel med BTA berdknas ske pa Spotlight Stock Market fran och med den 10 juni 2024 till och med den 3 juli
2024 under beteckningen (tickern) “FLMNG BTA”. ISIN-koden for BTA ar SE0022242079.

TECKNING AV NYA AKTIER UTAN STOD AV TECKNINGSRATTER

Teckning av nya aktier kan dven ske utan stod av teckningsratter dvs. teckning utan foretradesratt. Teckning utan
foretradesratt ska ske under samma tidsperiod som teckning med foretradesratt, det vill sdga fran och med den
10 juni 2024 till och med den 24 juli 2024 klockan 17.00 (CEST).

Direktregistrerade aktiedgare och 6vriga

Intresseanmalan om att teckna Nya Aktier utan foretradesratt ska goras pa anmaélningssedel (II). Sadan
anmaélningssedel kan erhallas fran Aktieinvest per telefon +46 8 5065 1795 eller dess webbplats
www.aktieinvest.se/emission/flemingproperties2024, eller fran Bolagets hemsida www.flemingproperties.se.
Ifylld anmalningssedel ska vara Aktieinvest tillhanda pa nedanstdende adress eller e-post senast 24 juni 2024
klockan 17.00 (CEST).

Aktieinvest FK AB
Emittentservice
Box 7785

103 96 Stockholm
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Besoksadress: Stureplan 8, Stockholm
Telefon: +46 8 5065 1795
E-post: emittentservice@aktieinvest.se (inskannad anmélningssedel)

Observera att anmaélan ar bindande och att inga andringar eller tilligg far goéras i fortryckt text pa
anmalningssedeln. Ofullstandig eller felaktigt ifylld anmaélningssedel kan, liksom anmaélningssedel som inte atfoljs
av erforderliga identitets- och behorighetshandlingar, komma att lamnas utan avseende eller teckning kan
komma att bedomas ha skett for ett lagre belopp. Vid teckning utan stod av teckningsratter av ett belopp som
overstiger motsvarande 15 000 euro ska vidimerad id-handling och KYC-blankett bifogas. Endast en
anmalningssedel per tecknare kommer att beaktas. | det fall att flera anmalningssedlar inkommer fran samma
tecknare forbehaller sig Aktieinvest ratten att endast beakta den senaste inkomna anmalningssedeln.

OBS! Teckning kan dven ske elektroniskt med BankID. Ga in pa
www.aktieinvest.se/emission/flemingproperties2024 och folj instruktionerna.

Forvaltarregistrerade aktiedgare

Depakunder och forvaltare som 6nskar teckna aktier i Foretradesemissionen utan stod av teckningsratter maste
anmala sig for teckning till och i enlighet med instruktioner fran sin eller sina forvaltare, som dven hanterar
besked om tilldelning och andra fragor.

Tilldelningsprinciper

For det fall inte samtliga aktier i Foretradesemissionen tecknas med stéd av teckningsratter ska styrelsen, inom
ramen for Foretradesemissionens hogsta belopp, besluta om tilldelning av aktier tecknade utan stod av
teckningsratter. Vid overteckning ska tilldelning ske enligt féljande tilldelningsprinciper:

» | forsta hand ska tilldelning av aktier som tecknats utan stéd av teckningsratter erbjudas samtliga aktiedgare
till teckning (subsidiar foretradesratt). Om inte salunda erbjudna aktier racker for den teckning som sker med
subsidiar foretradesratt, ska aktierna férdelas mellan tecknarna i forhallande till det sammanlagda antal aktier
de dger i Bolaget per avstamningsdagen, och i den man detta inte kan ske, genom lottning.

» | andra hand ska, om samtliga aktier inte tilldelas enligt ovan, tilldelning ske till personer som anmalt intresse
av att teckna aktier utan foretradesratt och, vid overteckning, i forhallande till det antal aktier som anges i
respektive teckningsanmalan, och, i den man detta inte kan ske, genom lottning.

Besked om tilldelning av nya aktier tecknade utan stéd av teckningsratter

Besked om eventuell tilldelning av nya aktier tecknade utan stod av teckningsratter lamnas genom utskick av
avrdkningsnota, vilket berdknas ske omkring den 26 juni 2024. Handel i nya aktier kan inte inledas innan
tilldelningsbesked. Inget meddelande utgar till dem som inte erhallit tilldelning. De tecknade och tilldelade nya
aktierna ska betalas kontant och betalningen ska senast vara Aktieinvest tillhanda pa likviddagen, omkring den
28 juni 2024 eller enligt instruktioner pa avrakningsnotan. Erlaggs ej likvid i ratt tid kan aktierna komma att
Overlatas till annan. Skulle forsaljningspriset vid sddan 6verlatelse komma att understiga emissionskursen, kan
den som ursprungligen erhallit tilldelning av dessa aktier komma att f& svara for hela eller delar av
mellanskillnaden.

HANDEL MED NYA AKTIER

Bolagets aktier ar foremal for handel pa Spotlight Stock Market. Efter att Bolagsverket registrerat
Foretradesemissionen kommer dven de nya aktierna att handlas pa Spotlight Stock Market. Sadan handel
avseende nya aktier som omvandlats fran BTA beraknas inledas omkring den 9 juli 2024.

RATT TILL UTDELNING PA AKTIER

Utdelning betalas ut efter beslut av bolagsstamman. Utbetalning av utdelningen ombesorjs av Euroclear eller,
for forvaltarregistrerade innehav, enligt respektive forvaltares rutiner. Ratt till utdelning tillfaller den som pa den
faststallda avstdmningsdagen var registrerad som &gare av aktier i den av Euroclear forda aktieboken. De nya
aktierna medfor ratt till utdelning férsta gangen pa den forsta avstamningsdagen for utdelning till aktier som
infaller narmast efter det att de nya aktierna registrerats hos Bolagsverket.
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OATERKALLELIG TECKNING

Bolaget adger inte ratt att avbryta Foretrddesemissionen. Teckning av nya aktier, med eller utan stéd av
teckningsratter, ar oaterkallelig och tecknaren far inte aterkalla eller dndra en teckning av nya aktier. | det fall att
flera anmiélningssedlar inkommer fran samma tecknare forbehaller sig Aktieinvest ratten att endast beakta den
senaste inkomna anmalningssedeln.

OFFENTLIGGORANDE AV UTFALLET | FORETRADESEMISSIONEN

Utfallet av Foretradesemissionen kommer att offentliggoras genom pressmeddelande sa snart det blir kdnt for
Bolaget, vilket berdaknas ske omkring den 24 juni 2024.

UPPTAGANDE TILL HANDEL

Fleming Properties aktier handlas pa Spotlight Stock Market under kortnamnet (ticker) FLMNG. Aktierna som
emitteras genom Féretradesemissionen avses ocksa att tas upp till handel pa Spotlight Stock Market i samband
med omvandling av BTA till aktier, vilket berdknas ske omkring den 9 juli 2024.

INFORMATION OM BEHANDLING AV PERSONUPPGIFTER

Den som tecknar, eller anmaler sig for teckning, av aktier i Féretrddesemissionen kommer att ldmna
personuppgifter till Aktieinvest. Personuppgifter som lamnas till Aktieinvest kommer att behandlas i datasystem
i den utstrickning det krévs for att administrera Féretradesemissionen. Aven personuppgifter som inhdmtas fran
annan killa an de personuppgifterna avser kan komma att behandlas. Det kan ocksd forekomma att
personuppgifter éverlamnas till och behandlas av Pareto Securities samt Fleming Properties. Informationen om
behandling av personuppgifter lamnas av Aktieinvest, som ar personuppgiftsansvarig fér behandlingen av
personuppgifter. Aktieinvest tar emot begaran om rattelse eller radering av personuppgifter pa den adress som
anges i avsnittet Adresser.

INFORMATION OM LEI- OCH NCI-NUMMER

Enligt Europaparlamentets och radets direktiv 2011/61/EU ("MiFID 11”) behover alla investerare fran och med
den 3 januari 2018 ha en global identifieringskod for att kunna genomféra vardepapperstransaktioner. Dessa
krav medfor att juridiska personer behover anséka om registrering av en sa kallad Legal Entity Identifier ("LEI”)
och fysiska personer ta reda pa sitt National ID Number (”NID”) for att kunna teckna aktier i
Foretradesemissionen. Observera att det ar tecknarens juridiska status som avgoér om en LEl-kod eller ett NID
som behdvs, samt att Aktieinvest kan vara forhindrad att utfora transaktionen at personen i fraga om LEl-kod
eller NID (sasom tillampligt) inte tillhandahalls. Juridiska personer som behover skaffa en LEI-kod kan vdnda sig
till ndgon av de leverantérer som finns pa marknaden. Instruktioner fér det globala LEl-systemet finns pa
www.gleif.org. For fysiska personer som har enbart svenskt medborgarskap bestar NID av beteckningen ”SE” foljt
av personens personnummer. Om personen i fraga har flera medborgarskap eller ndgot annat dn svenskt
medborgarskap kan NID vara ndgon annan typ av nummer. Lds mer om NID pa www.aktieinvest.se/NID/. Den
som avser teckna aktier i Foretradesemissionen uppmanas att ansdka om registrering av en LEI-kod (juridiska
personer) eller ta reda pa sitt NID (fysiska personer) i god tid for att dga ratt att delta i Foretradesemissionen
och/eller kunna tilldelas aktier som tecknas utan stod av teckningsratter.

OVRIG INFORMATION

Aktieinvest agerar emissionsinstitut i anledning av Foretradesemissionen. Att Aktieinvest ar emissionsinstitut
innebar inte att Aktieinvest betraktar den som anmalt sig for teckning av aktier i Féretradesemissionen som en
kund. Darmed kommer Aktieinvest inte att kundkategorisera tecknaren eller genomfoéra en passandebeddmning
i enlighet med lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden avseende denna teckning. For det fall ett for stort
belopp betalats in av en tecknare fér de Nya Aktierna kommer Aktieinvest ombesérja aterbetalning av
overskjutande belopp. Om teckningslikvid inbetalas for sent, ar otillracklig eller betalas pa ett felaktigt satt kan
anmalan om teckning komma att lamnas utan beaktande eller teckning ske med ett lagre belopp. Betald likvid
som ej tagits i ansprak kommer i sa fall att aterbetalas. Ingen rdnta utgar pa sadan likvid. Férutom vad som
uttryckligen anges hari har ingen finansiell information i detta Prospekt reviderats eller granskats av Bolagets
revisor.

BESKATTNING

For information rérande beskattning hanvisas till avsnittet “Skattekonsekvenser fér investerare”.

24



VERKSAMHETS- OCH MARKNADSOVERSIKT

Om inte annat anges dr informationen i avsnittet nedan avseende verksamhets- och marknadsférhdllanden
baserad pd Fleming Properties interna kdllor. Prospektet innehdller information om Bolagets geografiska
marknader och produktmarknader, marknadsstorlek, marknadsandelar, marknadsstdllning och annan
marknadsinformation hdnférlig till Fleming Properties verksamhet och marknad. Om inte annat anges dr sGdan
information baserad pa Bolagets analys av flera olika kdllor, dédribland statistik och information fran externa
bransch- eller marknadsrapporter, marknadsundersékningar, offentligt tillgénglig information samt
kommersiella publikationer. Saddan information som kommer fran tredje part har dtergivits korrekt och savitt
Fleming Properties kénner till och kan utréna av informationen som offentliggjorts av denna tredje part har inga
sakférhdllanden uteldmnats som skulle géra den Gtergivna informationen felaktig eller vilseledande. Aven om
informationen har Gtergivits korrekt och Fleming Properties anser att kdllorna dr tillférlitliga har Fleming
Properties inte oberoende verifierat informationen, varfér dess riktighet och fullsténdighet inte kan garanteras.

Fleming Properties i korthet

Fleming Properties ar ett svenskt fastighetsbolag som bildades under 2019 och som indirekt dger en
fastighetsportfolj i Helsingfors, Finland. Bolagets verksamhet ar att dga, utveckla och forvalta fastigheter, dar den
huvudsakliga verksamheten ar att hyra ut Fastigheterna till hyresgaster. Fleming Properties ar moderbolag som
via koncernférhallanden indirekt dger Fastigheterna, som tillsammans utgér totalt cirka 41 000 kvm uthyrbar
area. Per 31 december 2023 uppgick den genomsnittliga aterstdende hyrestiden till cirka 6,4 ar och
uthyrningsgraden uppgar till cirka 92 procent. Fastigheterna ar centralt belagna i Vallila, Helsingfors.

Historik

Foljande tidslinje innehaller vasentliga handelser for Fleming Properties verksamhet sedan Bolagets bildande.

=  Fleming Properties grundas, fastighetsportfoljen tilltrads och Bolaget noteras pa Spotlight
2019
Stock Market
2020 = Renoveringsprojektet i Vallilan Toimisto fardigstalls
= Nya hyresavtal ingas med Gigglebug & Zefram avseende cirka 830 kvm
2021 = Brand i intilliggande byggnad medfér skador pa ett av trapphusen i Vallilan Toimisto,
innefattandes skador pa cirka 5 100 kvm, kontorsytor. Skadorna traffar huvudsakligen
vakanta ytor. Aterstallandet av ytorna och intéktsbortfall har sedermera kompenserats for via
forsakring
2022 = Bolaget paborjar storre fastighetsutvecklingsprojekt innefattandes grundférstarkning av
utemiljoer intill SOK:s huvudentré som overdackar underjordiskt garage. Projektet
innefattade daven féradling av utemiljéer, infattandes bevarande av konstverk samt
anldggning av en uteservering intill SOK:s lunchrestaurang jamte SOK:s huvudentré
2023 = Grundférstirkningsprojektet av utemiljder intill SOK:s huvudentré fardigstélls
= Aterstillningsprojektet av Vallilan Toimisto fardigstalls
= | samband med att Vallilan Toimsto fardigstalls ingas ett nytt hyresavtal med Houston Inc.
avseende cirka 610 kvm samt en férldngning av ett befintligt hyresavtal med Zefram till februari
2028
=  SOK meddelar avsikten om att en avstegsoption nyttjas, innefattandes frantrade om cirka
3 400 kvm kontorsyta och 33 parkeringsplatser per 31 december 2025
2024 =  Bolaget ingar ett forvaltningsavtal med Colony som syftar till att addera resurser kopplat till
uthyrning, forvaltning och fastighetsutveckling samt att starka Bolagets lokala narvaro. Avtalet
adderar kompetens och resurser som bedoms forbattra bolagets erbjudande pa
uthyrningsmarknaden samt i Bolagets forvaltning mot befintliga hyresgaster, vilket skapar
hyresgastvarde och i forlangningen aktiedgarvarde. Bolaget ingick i maj avtal med befintlig
kreditgivare, Deutsche Pfandbriefbank AG, avseende en forlangning av 52 MEUR av
existerande bankskuld till och med den 11 januari 2027.
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Affarsidé

Fleming Properties ar ett fastighetsbolag som &dger och forvaltar en fastighetsportfolj beldagen i centrala
Helsingfors, Finland. Bolaget stravar efter att i ndara samarbete med nuvarande och potentiella hyresgaster
utveckla och foradla bestandet och saledes skapa varde for hyresgaster saval som aktieadgare.

Allman 6versikt om Fastigheterna

Fastigheterna utgor tillsammans ett stort kontorshus med cirka 41 000 kvm kontorslokaler med ett underjordiskt
garage om cirka 500 parkeringsplatser.

Fastigheterna ar beldagna i Vallilla, Helsingfors som under senaste aren genomgatt stor utveckling. Under 2018
flyttade Nordea, den storsta leverantéren av finansiella tjanster i Norden, foretagets huvudkontor fran Sverige till
Finland till Nordeas HQ Campus i Vallila, i direkt narhet till Fastigheterna. Utéver Nordea finns det i omradet
huvudkontor for flera andra valkdnda foretag som OP, General Electric Finland, Amer Sports, Securitas, Grano, Nets
Finland, Digita och Unilever Finland.

Fastigheterna anvands idag primart som huvudkontor fér SOK, den administrativa organisationen for S-gruppen
som &r det stérsta dagligvaruhandelsféretaget i Finland och sett till omsattning ett av Finlands stérsta féretag.>®
SOK hyr per dagen for Prospektet cirka 90 procent av den totala uthyrningsbara ytan i Fastigheterna, varav 100
procent av ytan i Assikeskus, 69 procent i Vallilan Toimisto och 85 procent av parkeringsplatserna i Assaparkki.
Portfoljen rymmer ytterligare tva hyresgéster som tillsammans hyr cirka 1 000 kvm kontorsarea i Vallilan Toimisto.

Fastigheterna

Assikeskus byggdes &r 1991 och utgdr en total uthyrningsbar yta om cirka 27 200 kvm samt 121 parkeringsplatser.
Fastigheten har genomgatt en totalrenovering och stod fardig november 2019 och har atta vaningar ovan mark, en
vindsvaning och tva kallarvaningar. SOK har haft kontor i fastigheten sedan den byggdes och hyr den i sin helhet.

Vallilan Toimisto byggdes ar 1920 och byggdes ut 1932. Byggnaden utgor en total uthyrningsbar yta om cirka 13 900
kvm samt fem parkeringsplatser fordelat pa sex vaningar och en kallarvaning. Byggnaden har totalrenoverats och
senaste renoveringen fér en del av fastigheten genomfoérdes under 2023. SOK hyr cirka 69 procent av ytorna.
Byggnaden ar miljocertifierad enligt BREEAM In-Use Very Good.

Assidparkki byggdes ar 2009 och utgdr ett underjordiskt parkeringsgarage om cirka 14 500 kvm med 372
parkeringsplatser varav 318 parkeringsplatser ar uthyrda till Bolagets hyresgaster. Den underjordiska
parkeringsanlaggningen nas fran Hamnbanegatan, en av vagarna utanfor kontorshuset. Tillfartstunnelns ingang &r
beldgen pa en tomt som arrenderas fran Helsingfors stad. Tomtrattsavtalet ar gallande till och med 31 augusti 2049
och innefattar dven ratt for fastighetsdgaren att forlanga avtalet givet att tomtratten nyttjas med oférandrat
andamal.

Markomradet for den underjordiska parkeringsanlaggningen innehas med stod av en sedvanlig nyttjanderatt enligt
vilken &dgaren till den underjordiska parkeringsanlaggningen har ratt att anvanda omradet och att uppfora
anlaggningen dar. Nyttjanderatten har registrerats som en inteckning for Fastigheterna. Avtalet galler fér en
bestamd period om 100 3r till och med december 2107, vartefter dgaren till Assaparkki har ritt att férnya
nyttjanderatten med ytterligare en period om 100 ar. Under den fasta perioden kan nyttjanderdtten endast
upphdvas genom ett avtal mellan alla berérda fastighetsdgare. Varken &garen till den underjordiska
parkeringsanlaggningen eller andra berdrda fastighetsagare betalar nagon ersattning for nyttjanderatten.

En sammanfattning av Fastigheterna framgar nedan.

5 https://www.statista.com/topics/4230/grocery-retailers-in-finland/#topicOverview.
6 https://www.asiakastieto.fi/yritykset/top-listat
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Fastighetsfakta Assiakeskus Vallilan Toimisto Assaparkki Totalt
Adress Fleminggatan 34 Fleminggatan 24 Fleminggatan 34

Upplatelseform Aganderatt Aganderitt Nyttjanderatt

kvm 27241 13943 - 41184
Uthyrningsgrad, % 100 76 88 92 (100)
Byggnadsar 1991, utbyggd 2010 1920, 1932, 1989 2009

Renoveringsar 2018, 2019 2019, 2020, 2023 -

Antalet parkeringsplatser 121 5 372 498
Fastighetsoversikt

Nedan visas en illustrationsbild éver fastigheterna sett fran ovan. Markering A avser Assdkeskus, markering
B avser Vallilan Toimisto och markering C avser Assaparkki.

llustrationsbild

|
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Teknisk beskrivning

Nedan foljer en teknisk beskrivning och specifikationer av Fastigheterna.

Assikeskus

Allmant

Byggar, inkl. ombyggnad/renovering

Antal vaningar ovan mark
Antal vaningar under mark

Garage/parkering
Tekniska specifikationer
Grund

Stomme

Tak

Fasad
Fonster

Trafik- och parkeringsomraden

Installationer
Uppvarmning
Kyla
Ventilation

Hissar
Sprinkler och brandlarm
Elektricitet

Sakerhet och 6vervakning

Vallilan Toimisto

Allmant

Byggar, inkl. ombyggnad/renovering

Antal vaningar ovan mark
Antal vaningar under mark

Garage/parkering

Tekniska specifikationer

Uppfordes 1991, byggdes ut 2010 och genomgick omfattande renoveringar
under 2018-2019

8 plus ett loft
2

Tva vaningar under mark, 121 parkeringsplatser

Armerad betong

Stomme av armerad betong (pelarbalk). Mellanliggande vaningar &r ihaliga
betongplattor

Sadeltakets ytmaterial ar metallplat och det platta takets yta ar delvis tackt
med bitumenfilt och delvis med uretanbaserat takmaterial. Det finns dven ett
gruslager som tacker delar av bitumenfilten.

Vaggar av armerad betong och delvis tegelmurverk. Fasaderna bestar av
betongytor, metallplat samt keramik- och granitplattor

Dubbel- och treglasfonster med trd- och metallinramning

Innergdrdarna ar huvudsakligen tackta med gatsten och betong

Fjarrvdarme
Kyld ventilation. Kylbafflar i kontorsutrymmen. Separata delade kylenheter
Mekanisk till- och franluft med varmeatervinningssystem

En varuhiss och sju personhissar

Sprinklersystemet &r installerat och brandlarmet &r delvis adresserat och delvis

loopbaserat
Mellanspanningsanslutning, en transformatorstation

Sakerhetsbelysningssystem och nodljudsystem. Hyresgdsten har egen
passerkontroll, inbrottsdetektering och videotvervakning

1920, tillbyggd 1932 och 1989 och genomgick omfattande renoveringar under
2019 och 2023

6
1 (kallare)

5 parkeringsplatser
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Grund
Stomme

Tak
Fasad
Fonster

Trafik- och parkeringsomraden

Installationer
Uppvarmning

Kyla

Ventilation

Hissar

Sprinkler och brandlarm

Elektricitet

Sakerhet och 6vervakning

Assaparkki

Allmant

Byggar, inkl. ombyggnad/renovering

Antal vaningar ovan mark
Antal vaningar under mark

Garage/parkering

Tekniska specifikationer
Grund

Stomme

Tak

Fasad

Fonster

Trafik- och parkeringsomraden
Installationer

Uppvarmning

Kyla

Ventilation

Betongstruktur (sa kallade "brunnsringar")

Forstarkt stomme av pelare och balkar. Méjliga barande tegelvaggar
upptacktes ocksa vid platsbesoket. Mellanliggande golvplattor har gjutits pa
plats

Metallplat
Yttervaggarna ar murade av tegel och betong. Fasaderna ar putsade
Dubbel- och treglasfonster med tra- och metallram

Trottoarer med gatsten av betong inne pa gardsdacket

Fjarrvarme

Kylbafflar och konvektorer

Mekanisk till- och franluft med varmeatervinningssystem

5

Automatiskt brandlarmsystem

Mellanspanningsanslutning, en transformatorstation i byggnaden

Sakerhetsbelysningssystem och nodljudsystem. Hyresgasten har egen
passerkontroll, inbrottsdetektering och videoévervakningssystem

2009
0
2

Tva vaningar under mark, 372 parkeringsplatser

Betongplatta och betongfundament

Stomme med pelare, balkar och mellanliggande vaningar av armerad betong
(platsgjuten). Vissa platsgjutna vdggar av armerad betong

Huvudsakligen underjordisk plats. Hisshallsbyggnader: bitumenfilt

Hisshallsbyggnader: vdagg av armerad betong med varmeisolering, putsade
fasader och metallprofiler

Fasta dubbelglasade fonster med metallram

Betonggolv i parkeringshallen och i rampen

Fjarrvarme med separata varmecentraler for allman uppvarmning och
rampuppvarmning

Inget huvudkylsystem, enskild delad kylanordning for
telekommunikationsutrymmen

Mekanisk till- och franluft med varmeatervinningssystem
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Hissar 4

Separata sprinklercentraler i parkeringsutrymmen och ramp. Automatiskt och

Sprinkler och brandlarm
adresserat brandlarmsystem

Elektricitet Lagspanningsanslutning 2x3x200A

Sakerhet och 6vervakning Sakerhetsbelysnings- och videodvervakningssystem

Geografiskt lage

Fastigheterna ar beldgna i Vallila, ett omrade som ligger mellan Béle i nordvast och Fiskehamnen i sydost. Vallilla,
har varit i fokus for ett framtida stadsutvecklingsprojekt som drivits av Helsingfors stad. Malet &r att underlatta
och mojliggéra for omradet att bli en levande stadskarna, vard for kulturella aktiviteter och kunna skapa
arbetstillfallen. Omradet forvantas fungera som en viktig knutpunkt mellan Bole och Fiskehamnen, vilket
forbattrar forbindelserna och utvidgar Helsingfors centrum. Darutéver kommer utvecklingen dven att forbattra
det redan valfungerande kollektivtrafiksystemet.

Pa motsatt sida gatan fran Fastigheten har NCC fardigstallt utveckling av fyra kontorsfastigheter, gemensamt
kallade Fredriksberg. Projektet har utvecklats snabbt sedan fardigstédllandet av den forsta etappen under 2018.
Samtliga fyra etapper i projektet ar salda och fardigstallda, dar fjarde etappen, Fredriksberg D, saldes 2021.

Karta

MALL OF
TRIPLA

REDI
SHOPPINGCENTER

4 min till
CBD

()

HELSINGFORS
CEBD

Befintliga vakanser
Bolaget har en vakans om cirka 8 procent av Fastigheternas totala uthyrbara area. Samtliga vakanser ar

beldgna i byggnad D i Vallilan Toimisto och motsvarar cirka 24 procent av uthyrbara arean i Vallilan
Toimisto.
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lllustration 6ver befintliga vakanser

Avstegsoptioner fér SOK

SOK hyr 69 procent av den uthyrningsbara arean i Valillan Toimisto. Dessa ytor omfattas av tva
avstegsoptioner. Den forsta avstegsoptionen har nyttjats av SOK och omfattar 3 444 kvm och ger SOK ratten
att lamna dessa ytor per 2025-12-31. Den andra avstegsoptionen omfattar 5 909 kvm och vilket ger SOK
ratten att lamna dessa ytor tidigast per 2027-12-31. For mer information om hyresavtalet med SOK, se
avsnitt "Vdsentliga avtal — Hyresavtal med SOK”.

lllustration Vallilan Toimisto

Den forsta avstegsoptionen utgoérs av byggnad E samt vaning sex i byggnad D. Den andra avstegsoptionen omfattar
byggnad F.
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Vallilan

~——TOTAL

13 943 m?

Skiss 6ver Fastigheterna
Assikeskus
| Fullt uthyrd till SOK till 2030-12-31

\
\
\
Avstegsklausul 2027-12-31

Avstegsklausul 2025-12-31
(plus 6:e vaningen VT D)

Vallilan Toimisto
69% av arean ar uthyrd till SOK
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Storsta hyresgasten

SOK

SOK &r Finlands stérsta féretag inom dagligvaruhandeln och &r sett till omséttning ett av Finlands stérsta foretag.”
SOK &r den administrativa organisationen for S-gruppen, ett marknadsledande natverk av finska kooperativ som ar
verksamma inom detaljhandels- och servicesektorn.® Gruppen grundades 1904 och tillhandahéller centraliserad
serviceverksamhet till de regionala och lokala kooperativen. De tjanster som tillhandahalls av SOK inkluderar stéd
med upphandling, marknadsféring, expert- och stédtjanster. SOK ansvarar traditionellt fér den strategiska
styrningen och utvecklingen av S-gruppens bolagskedjor.

S-gruppen ar ett av de marknadsledande detaljhandels- och tjansteféretagen i Finland och dess affarsverksamhet
omfattar dagligvaruhandel, varuhus, kosmetikaffarer, servicestationer, jarnhandel, restauranger, hotell och
finansiella tjanster. S-gruppen bestar av 19 regionala kooperativ, sex lokala kooperativ och SOK. Gruppen &r en
betydande rikstdckande arbetsgivare med cirka 41 400 anstéllda, varav cirka 6 000 ar anstallda i SOK. Hyresavtal
med SOK ingicks den 17 februari 2017, for mer information om hyresavtalet se avsnitt "’ Vésentliga avtal — Hyresavtal

med SOK”.

Finansiella nyckeltal SOK®

2023 2022 2021 2020 2019
Omsattning, EURM 9022 8434 7797 7 600 7 497
Rorelseresultat, EURM 102,5 24,8 19,7 -2,6 102,2
Soliditet, % 24,1 21,3 21,2 21,1 24,0

En sammanfattning av de kommersiella villkoren mellan Bolaget och SOK framgar nedan.

Kommersiella villkor Assikeskus Vallilan Toimisto Assaparkki Totalt
Hyresgast SOK SOK SOK
Initial hyresperiod, ar 13,8 13,8 13,8 13,8
Andel av fa.st|ghetens uthyrningsbara 100% 69% 85% 39%
yta/parkeringsplatser
Aterstaend'e hyrespe'rlodlgar (om 6,3 (6,8) 4,8(3,2) 5,7 (5,1) 6,1(5,5)
avstegsoptioner nyttjas)
Uthyrningsbar yta, m? 27 241 9 604 - 36 845
Antal garageplatser 121 5 318 444
KPI-justering, procent 100 100 - -

Avstegsoptioner -

Uppsagningstid for avstegsoptioner,
manader

Hyresavtalens forfallostruktur

31/12/2025 (3,444 m?)
31/12/2027 (5 909 m?)

24

7 https://www.statista.com/topics/4230/grocery-retailers-in-finland/#topicOverview.

8 https://www.asiakastieto.fi/yritykset/top-listat.

9 https://assets.ctfassets.net/81222i5k3sy9/5ryYDzFTH7gjg1CaqOPvgm/7d08125818c41f8338e5eb5480028b4e/SOK-

31/12/2025 (33
parkeringsplatser)
31/12/2027 (81
parkeringsplatser)

24

KONCERNENS BOKSLUT 2023 SV.pdf, sida 4.

10 Den aterstdende hyresperioden utgar fran tidpunkten 1 mars 2024.
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Hyresavtalets I6ptid eller till datum vid utnyttiande av avstegsklausul (vad som intréffar férst)

Organisation

Fleming Properties AB utgér moderbolag i en koncern som utgérs av totalt fem bolag. Bolaget forvaltas av Pareto
Business Management, Colony och Newsec, som tillhandahaller en rad specialistfunktioner anpassade for att pa
basta satt utveckla Fastigheterna och Bolaget.

Koncernstruktur

Fleming Properties AB

100%

Fleming MidCo 1 Properties Oy

100%
Fleming MidCo 2 Properties Oy

100% 100% 100%

Kinteisté Oy

CyfassikeskusiAB Valiilan Toimisto

Assa@iparkki Oy

Organisationen utgors framst av funktionerna ekonomisk och teknisk forvaltning samt affarsutveckling. VD har
det huvudsakliga ansvaret for affarsutveckling, ekonomistyrning, resultatuppféljning och informationsfragor.

Marknadsoversikt

I denna marknadséversikt presenteras en kortfattad och 6versiktlig beskrivning av den bransch som Bolaget verkar
i. Uppgifterna som tillhandahdlls i detta avsnitt dr, om inte annat anges baserade pG en marknadsrapport som tagits
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fram av KTI Finland** och finns tillgénglig fér allménheten.?

Den finska fastighetsmarknaden

Under 2023 uppgick den totala investeringsvolymen pa den finska fastighetsmarknaden till cirka 2,6 miljarder
euro, vilket ar en minskning med cirka 64 procent mot 2022, den ligsta volymen sedan 2013. Nagra
anmarkningsvarda transaktioner som genomférdes under 2023 inkluderar KKR:s och Avant Capital Partners
forvarv av 1 200 bostader av Kruunuasunnot och NREPs férvarv av 17 fastigheter av en fond forvaltad av eQ. Det
fastighetssegment som bidrog mest till transaktionsvolymen var bostader, som stod for cirka 27 procent av den
totala volymen under 2023.3

Antalet transaktioner minskade med cirka 40 procent. Utlandska investerare stod under 2023 fér cirka 59 procent
av transaktionsvolymen, vilket &r ndagra procentenheter hogre an samma period fbregdende ar.
Bostadsfastigheter var den mest omsatta fastighetssektorn 2023 och stod fér cirka 27 procent av den totala
volymen (0,7 miljarder euro), foljt av offentliga fastigheter (cirka 23 procent), industrifastigheter (cirka 23
procent) och kontorsfastigheter (cirka 15 procent). Den totala finska fastighetsmarknaden uppgick under 2023
till cirka 95,8 miljarder euro, en minskning med cirka 1 procent jamfort med aret innan. Detta beror pa lagre
fastighetsvarderingar under aret. Utlandska investerare stod som den storsta investerarkategorin pa marknaden
med ett fastighetsvdarde om cirka 33,5 miljarder euro (cirka 35 procent), foljt av fastighetsfonder (cirka 20
procent), institutionella investerare (cirka 18 procent), icke borsnoterade fastighetsbolag (cirka 15 procent),
bérsnoterade fastighetsbolag (cirka 11 procent) och vilgérenhetsorganisationer och andra (cirka 1 procent).*

KTl Finland &r ett oberoende undersokningsforetaget som tar fram rapporter om den finlandska fastighetsmarknaden baserat pa Finlands
storsta fastighetsdatabaser.

12 https://kti.fi/en/market-reports-and-reviews/ - The Finnish Property Market 2024.

13 https://kti.fi/en/market-reports-and-reviews/ - The Finnish Property Market 2024.

14 https://kti.fi/en/market-reports-and-reviews/ - The Finnish Property Market 2024.
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VARDERINGSINTYG

Varderingsintyg avseende Fastigheterna har utfardats av oberoende sakkunniga varderingsman pa uppdrag av
Bolaget. Det har inte skett nagra vasentliga forandringar av Fastigheterna som omfattas av varderingsintyget
efter det att varderingsintyget utfardades. Varderingsintyget presenteras pa nastkommande sidor.

Varderingsintyget har utfardats av GEM Valuation Oy med adress: Aleksanterinkatu 48 A, 00100 Helsinki. GEM
Valuation Oy har samtyckt till att varderingsintyget har tagits in i Prospektet. Informationen i nedanstaende
varderingsintyg har atergivits exakt och inga uppgifter har utelamnats pa ett sitt som skulle kunna goéra den
atergivna informationen felaktig eller missvisande.
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The report below is a Swedish translation of the original English text. In the event of discrepancies between the original English text and the Swedish translation, the English text shall
prevail / Rapporten nedan &r en svensk éverséttning av originaltexten p& engelska. Om det uppstar skillnader mellan originaltexten p& engelska och den svenska 6versattning s& ska den
engelska texten ha tolkningsforetrade.

An International 2
G E M Asoocio or same. (SIS

BESKRIVNING AV VARDERINGSRAPPORTEN

Virderingsobjektet ir en kontorsenhet bestiende av Assiikeskus-byggnaden pé
Fleminggatan 34, 00510 Helsingfors, Vallilan Toimisto-byggnaden pa Fleminggatan 36,
00510 Helsingfors och Asséparkki parkeringsgarage pa Fleminggatan 34 (nedan kallade
Fastighet).

Virderingsobjektet bestar av tomtrittsfastigheterna 91-22-368-6 och 91-22-368-36 samt en
tomtrittsfastighet for parkering 91-22-368-6-L1. Den totala uthyrningsbara ytan dr 41 131,5
kvm och antalet underjordiska parkeringsplatser ar 498.

GEM Valuation Oy har fatt i uppdrag att géra en marknadsvérdering av Fastigheten av John
Malmstrom pé uppdrag av Fleming Properties AB.

Virderingsrapporten dr uppréttad for att uppfylla prospektkraven i enlighet med ESMAs
riktlinjer och rekommendationer.

Det foreligger inga intressekonflikter vare sig mellan Fleming Properties AB och GEM
Valuation Oy eller dess berdrda anstéllda eller anstélldas sldktingar i forsta led.

FASTSTALLANDE AV ERFORDERLIGA VARDEN

Marknadsvéarderingen och den tillhorande véarderingsrapporten (Rapporten) ar uppréttad 1 enlighet
med:
e IVSC och baserat pa International Valuation Standards 2022; och
e Reglerna for Finlands handelskammares fastighetsviarderingsnimnd, som
stoder det finska certifieringssystemet for AKA-vérderare; och
e God vérderingssed av virderingsorganet SKAY (Finlands
fastighetsvarderingsforening) inklusive etiska regler; och
e Internationella etiska standarder (IES) 2021.

Virderingsdatum ar 20.5.2024.
VARDERARE

Rapporten dr genomford av:

e Tiina Kykyri, M.Sc. (Tech.), AKA, KHK, MRICS - som ansvarig virderare
e Seppo Koponen, M.Sc. (Tech.), AKA, KHK, MRICS, CIS HypZert (MLV), REV
- som kontrollant av véarderingen for GEM Valuation Oy:s rdkning

Varje virderingsman har agerat 1 denna vérdering 1 egenskap av oberoende véarderingsman.
Virderarna dr kvalificerade och har den erfarenhet som krévs.

Tiina Kykyri har besokt Fastigheten och gjort en yttre och inre besiktning vid den
ursprungliga virderingen den 15.9.2023, d4 Carita Dahlberg representerande Newsec Asset

Management Oy visade Fastigheten for Fleming Properties AB:s rikning.

For mer information om virderingen, vénligen kontakta
Tiina Kykyri, tiina.kykyri@gemproperty.fi, +358 50 530 4664

GEM Valuation Oy | Alexandersgatan 48 A, 00100 Helsingfors | FO-nummer 2917036-1 www.gemproperty.fi
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OVERENSSTAMMELSE MED FINSK VARDERINGSPRAXIS

Detta vérderingsutlatande har upprittats i enlighet med reglerna for
Centralhandelskammarens fastighetsvirderingsndmnd, dvriga anvisningar och foreskrifter
som ndmnden utfiardat, god virderingssed (finska regler) och internationella
vérderingsstandarder (IVS 2022). Virderingsutlatandet uppréttas av en auktoriserad
fastighetsvirderare (AKA), vars verksamhet vervakas av Centralhandelskammarens
fastighetsvarderingsndmnd. Mer information om auktorisation och tillsyn finns pa
Centralhandelskammarens webbplats https://kauppakamari.fi/en/services/property-
valuation/.

MARKNADSMASSIGT VARDE

Vi har uppskattat marknadsvardet for kontorsenheten som bestar av kontorsbyggnaderna
Assikeskus och Vallilan Toimisto samt parkeringsanlidggningen Assdparkki, inklusive
tomtrattsfastigheterna 91-22-368-6 och 91-22-368-36 med tomtréttsupplatelse for parkering
91-22-368-6-L1 pé Fleminggatan 34-36 i Helsingfors, till

Etthundrafemton miljoner euro (115 000 000 €).

Eftersom den mest sannolika koparen dr en investerare dr den huvudsakliga
varderingsmetoden diskonterat kassaflode (DCF-metoden).

SAMMANFATTNING

Adress: Fleminggatan 34-36, FI-00510 Helsingfors

Tomtrétt, registernummer 91-22-368-6 och 91-22-368-36. Tillgdng

Plats: till parkeringshus genom tomtrétt 91-22-368-6-L1.

Stadsplan giltig sedan 6.5.2011 med plansymbol KTY for
kommersiella byggnader. Den totala byggritten for tomt 6 dr 22
080 kvm och for tomt 36 16 240 kvm med ytterligare 1 405 kvm
for vindsvéning.

Zonindelning:

Byggnaden "Assikeskus" med en total uthyrningsbar yta om

27 251 kvm. Fastigheten uppfordes ursprungligen 1991, byggdes ut
2010 som en kontorsbyggnad och renoverades 2018-2019. Den
bestar av 9 vaningar och 2 kéllarvaningar. Byggnaden "Vallilan
Toimisto" med en uthyrningsbar yta pa 13 880,5 kvm stod
ursprungligen klar 1920, byggdes ut 1932 och totalrenoverades
2020. Den har 6 vaningar och en killarvaning. Det underjordiska
parkeringshuset "Assdparkki" fardigstilldes 2009. Det
underjordiska garaget har totalt 372 parkeringsplatser fordelade pa
tva vaningar. Normala installationer och tjanster.

NLA: 41 131,5 kvm totalt

Byggnad:

GEM Valuation Oy | Alexandersgatan 48 A, 00100 Helsingfors | FO-nummer 2917036-1 www.gemproperty.fi
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Byggnad med flera hyresgéster som for ndrvarande hyrs ut till 4
hyresgéster, varav SOK dr huvudhyresgist och star for ca 85% av
hyresintdkterna. Den genomsnittliga hyrestiden for de géllande
avtalen dr 5,5 ar och den tekniska uthyrningsgraden ar ca 92%.

115 000 000 euro, motsvarande 2 796 euro/kvm (uthyrningsbar
yta)
Kassaflodesavkastning 5,4%, finsk initial avkastning NOI I 5,26%

(UK GIY) och éterinvesteringsavkastning NOI I 6,42% (f6r 100%
uthyrning med marknadshyror)

S W

\ QS

Tiina Kykyri, MRICS Seppo Koponen, MRICS
M.Sc. (Tech.) M.Sc. (Tech.)
Auktoriserad fastighetsvérderare (AKA) Auktoriserad fastighetsvirderare (AKA)

av Handelskammaren

av Handelskammaren
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KAPITALISERING, SKULDSATTNING OCH ANNAN
FINANSIELL INFORMATION

Tabellerna i detta avsnitt redovisar Bolagets kapitalstruktur pa koncernniva per den 31 mars 2024. Se avsnittet
"Aktiekapital och dgarférhdllanden" for ytterligare information om Bolagets aktiekapital och aktier. Informationen
i detta avsnitt bor lasas tillsammans Fleming Properties finansiella rapporter med tillhérande noter. Bolagets
reviderade arsredovisning for 2023 och 2022 samt delarsrapporten for 1 januari — 31 mars 2024 har inforlivats i
Prospektet genom héanvisning, se avsnittet "Handlingar inférlivade genom hénvisning". Forutom vad som
uttryckligen anges i Prospektet har ingen finansiell information i detta Prospekt reviderats eller granskats av
Bolagets revisor.

Eget kapital och skuldsattning

| tabellerna nedan redovisas Bolagets kapitalstruktur och rantebarande nettoskuldsattning per den 31 mars 2024.

Redogorelse for eget kapital
TEUR 31 mars 2024

Summa kortfristiga skulder (inklusive den kortfristiga delen av langfristiga skulder) enligt 73 562
foljande poster:

For vilka garanti stallts 0
Mot annan sakerhet 72197
Utan garanti/utan sékerhet 1365

Summa langfristiga skulder (exklusive kortfristig del av langfristiga skulder) enligt 6928
foljande poster:

Garanterade 0

Med sdkerhet 0
Utan garanti/utan sdkerhet 6928
Summa eget kapital enligt féljande poster: 41 225
Aktiekapital 60
Overkursfond 49 802
Ovriga reserver -8 637
Totalt 121715

Redogorelse for nettoskuldsattning

TEUR

A —Kassa och bank 5436
B — Andra likvida medel 0

C - Ovriga finansiella tillgdngar 0

D - Likviditet (A + B + C) 5436

15 Sikerhet avser pant i Fastigheterna.
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E — Kortfristiga finansiella skulder (inklusive skuldinstrument, men exklusive den kortfristiga 0
andelen av langfristiga finansiella skulder)

F — Kortfristig andel av langfristiga skulder 72197
G - Kortfristig finansiell skuldsattning (E + F) 72197
H - Kortfristig finansiell skulds&ttning netto (G - D) 66 761
| — Langfristiga finansiella skulder (exklusive kortfristig andel och skuldinstrument) 0
J = Skuldinstrument 0
K — Langfristiga leverantdrsskulder och andra skulder 0
L — Langfristig finansiell skuldsattning (1 +J + K) 0
M - Total finansiell skulds&ttning (H + L) 66 761

Villkor for upptagande av nytt lan

| tabellen nedan redovisas villkor for upptagande av nytt lan.

Bankvillkor

Langivare Deutsche Pfandbriefbank AG

Lanebelopp, EURmM 52,0

Beldningsgrad 45,1%%

Loptid 2,5 ar

Marginal 2,50%

Réntebindning, andel 100%

Amortering Amorteringsfritt

Kovenanter Laneavtalet innehaller sedvanliga kovenanter inklusive

ataganden géllande rantetackningsgrad och belaningsgrad

Indirekt skuldsattning och eventualforpliktelser
Per den 31 mars 2024 fanns inga eventualférpliktelser och ingen indirekt skuldsattning.

Rorelsekapitalutlatande

Det ar Bolagets bedomning att det befintliga rérelsekapitalet (exklusive nettolikviden fran Féretradesemissionen)
inte ar tillrackligt for att tillgodose Bolagets behov under den kommande tolvmanadersperioden.
Rorelsekapitalbehovet avser i denna bemarkelse likvida medel som kravs for att Bolaget ska kunna fullgéra sina
betalningsforpliktelser i den takt de forfaller till betalning. Per den 31 mars 2024 uppgick Bolagets likvida medel till
5,4 MEUR. Bolaget bedémer, med beaktande av Bolagets befintliga kassafloden, att Bolaget har ett sammanlagt
rorelsekapitalunderskott om cirka 19 MEUR fér den kommande tolvmanadersperioden och att nuvarande
rorelsekapital berdaknas racka fram till 10 juli 2024.

Om Foretradesemissionen inte skulle fulltecknas och de parter som ingatt teckningsforbindelse och
garantidtaganden inte skulle uppfylla sina ataganden kan Bolaget komma att tvingas soka alternativa
finansieringsmojligheter sdsom ytterligare kapitalanskaffning eller lanefinansiering. | det fall Bolaget inte lyckas
inbringa kapital i tillracklig utstrackning kommer Bolaget bedriva verksamheten i mer dterhallsam takt till dess
ytterligare kapital kan anskaffas.

| samband med Foretradesemissionen har Bolaget erhallit teckningsforbindelse om cirka 140 MSEK, motsvarande
48 procent av Foretrddesemissionen, och garantiataganden om 90 MSEK, motsvarande 31 procent av

16 Baserat pa rapporterat fastighetsvarde per 31 mars 2024.
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Foretradesemissionen. Darmed tacks Foretrddesemissionen till cirka 230 MSEK genom tecknings- och
garantidtaganden, motsvarande cirka 79 procent av Foretradesemissionen. Teckningsforbindelsen och
garantidtaganden &r inte sakerstallda genom bankgaranti, sparrmedel, pantsattning eller liknande arrangemang.
Om Foretradesemissionen, trots utstallda teckningsférbindelser och ingangna garantidataganden, inte tecknas i
tillracklig utstrackning kan Bolaget komma att tvingas soka alternativa finansieringsmojligheter sdsom vytterligare
kapitalanskaffning eller lanefinansiering. | det fall Bolaget inte lyckas inbringa kapital i tillracklig utstréckning
kommer Bolaget bedriva verksamheten i mer aterhallsam takt till dess ytterligare kapital kan anskaffas.

Investeringar sedan den 31 december 2023

Bolaget har sedan den 31 december 2023 inte genomfort nagra investeringar som skulle anses vara av vasentlig
betydelse for Bolaget.

Pagdende investeringar och ataganden om framtida investeringar

Bolaget har genom sina I6pande hyresavtal krav pa att genomféra investeringar for att anpassa lokalerna och det
finns dven planer pa att addera serviceutbud till Fastigheterna for att starka Bolagets position i hyresmarknaden
men dessa eventuella pagaende eller dtaganden om framtida investeringar kan inte betraktas vara av vasentlig
betydelse for Bolaget.

Utover vad som anges ovan finns det inga pagaende investeringar och dtaganden om framtida investeringar.

Betydande forandringar sedan den 31 mars 2024

Det har inte skett nagra betydande fordndringar i Bolagets finansiella stéllning eller resultat sedan den 31 mars
2024.

Den senaste utvecklingen och aktuella trender

Hog inflation och 6kade rantor har under de senaste tva aren skapat en osakerhet i marknaden vilket ocksa paverkat
Fleming Properties. Bolagets mojlighet att hitta skuldfinansiering pa attraktiva villkor har blivit mer utmanande och
marknadsvdardet pa Fastigheterna har minskat. Osdkerheten har ocksd inneburit en trogare
fastighetstransaktionsmarknad i allmdnhet med 6kade svarigheten for kopare och séljare att komma Gverens om
marknadsvardet pa fastigheter. Képare har dven haft det svarare att finna skuldfinansiering for fastighetsforvarv.
Under 2024 kan ett flertal rantesankningar komma att ske vilket enligt Bolaget skulle skapa en positiv trend for bade
Bolaget och fastighetsmarknaden i allmdanhet genom sdnkta rantor och finansiella kostnader, okade
marknadsvarden pa fastigheter och en 6kad aktivitet i fastighetstransaktionsmarknaden.

Ut6ver vad som namns ovan kanner Bolaget inte till nagra utvecklingstrender under perioden fran utgangen av det
senaste rakenskapsaret fram till datumet fér Prospektet.

Bolaget kanner inte till nagra trender, osakerhetsfaktorer, krav, ataganden eller handelser som med rimlig
sannolikhet kommer att fa en vasentlig inverkan pa Bolagets utsikter for innevarande rakenskapsar.

Anmarkningar i Bolagets revisionsberattelser

| Bolagets arsredovisning for rakenskapsaret 2023 har Bolagets revisor i revisionsberattelsen gjort foljande
upplysning av sarskild betydelse avseende vdsentlig osdkerhetsfaktor avseende antagandet om fortsatt drift med
hénvisning till sidan 3 i arsredovisningen, under rubriken "Finansiering":

"Vivill fasta uppmdrksamheten pd informationen som ldmnas i férvaltningsberdttelsen pa sidan 3 under rubriken
finansiering ddr det framgdr att bolaget har réintebdrande skulder med férfall 10 juli 2024, som bolaget ej har
refinansiering klar. Skulle refinansiering inte erhdllas i tillrdcklig omfattning finns det en risk for att
forutsdttningar for fortsatt drift inte féreligger. Dessa férhdllanden tyder pd att det finns vdsentliga
osdkerhetsfaktorer som kan leda till betydande tvivel om féretagets férmdga att fortsdtta verksamheten. Vi har
inte modifierat vart uttalande pa grund av detta."

39



STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Styrelse

Per dagen for Prospektet bestar Bolagets styrelse av fem ledamaoter, inklusive styrelseordféranden, vilka har valts
av aktiedgarna for tiden fram till arsstamman 2024. Enligt Bolagets bolagsordning ska styrelsen besta av minst
tre och hogst sju ledamoter. Samtliga styrelseledamoter och ledande befattningshavare kan nas via Bolagets
adress i avsnittet "Adresser".

Oberoende i férhallande till

Bolaget och dess Storre
Namn Befattning Ledamot sedan ledning aktiedgare
Thomas Lindstrom Styrelseordférande 2021 Ja Ja
Erica Magnergard Styrelseledamot 2019 Ja Ja
Henrik Schmidt Styrelseledamot 2022 Ja Nej
Karl Runeberg Styrelseledamot 2022 Ja Ja

Thomas Lindstrém (fédd 1968)
Styrelseordférande sedan 2021

Bakgrund: Thomas Lindstrom har en civilingenjorsexamen i vag- och vattenbyggnad fran Kungliga Tekniska
Hogskolan (KTH) i Stockholm. Han &r vidare dgare och VD for Temell Holding AB.

Betydande pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Temell Holding AB och Temell Investment Management AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Chef fér Carlyle Groups nordiska fastighetsverksamhet, transaktionschef
pa GE Real Estate Nordics och Realia Fastighets AB.

Innehav i Bolaget (inklusive nédrstaende): Per dagen for Prospektet dger Thomas Lindstrom inga aktier eller
teckningsoptioner i Bolaget.

Erica Magnergdrd (fédd 1984)
Styrelseledamot sedan 2019

Utbildning: Erika Magnergard har en utbildning inom journalistik. Hon &r vidare VD och grundare av Rétt Pr och
Kommunikation i Stockholm, chef for digital marknadsféring, forsaljning och e-handel pa Paradiset matmarknad
samt tillférordnad VD for Quizye.

Betydande pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Ratt Pr och Kommunikation i Stockholm, One Plan€t AB och
Braviken Logistik AB (publ).

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Nordenchef pa NaturalCycles och chef fér medierelationer och
marknadskommunikation pa Modern Woman Media.

Innehav i Bolaget (inklusive ndrstaende): Per dagen for Prospektet dger Erica Magnergard inga aktier eller
teckningsoptioner i Bolaget.
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Henrik Schmidt (fodd 1981)
Styrelseledamot sedan 2022

Bakgrund: Henrik Schmidt har en civilekonomexamen fran Handelshégskolan i Stockholm kombinerat med
studier i industriell ekonomi vid Lunds Tekniska Hogskola. Han &r vidare grundare och &gare av
investmentbolaget Altaal.

Betydande pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Altaal AB och Bolivo AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Partner i Pareto Securities och Leimdérfer (Nordand). COO fér Brunswick
Real Estate. Executive trainee pa Tele2 och Analyst hos Merrill Lynch.

Innehav i Bolaget (inklusive ndrstdende): Per dagen for Prospektet dger Henrik Schmidt inga aktier eller
teckningsoptioner i Bolaget.

Karl Runeberg (fodd 1974)
Styrelseledamot sedan 2022

Bakgrund: Karl Runeberg har en civilingenjérsexamen fran Chalmers Tekniska Hogskola samt studier i
nationalekonomi vid Handelshogskolan i Goteborg och arbetar for ndrvarande som privat investerare.

Betydande pagaende uppdrag: Styrelseordférande i Bondsudden Holding AB (publ).

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Ordférande och styrelseledamot i Sydsvenska Hem AB (publ), Global Sales
Manager pa Sandvik Material Technology AB (publ). Manager Director pa Forbes Lux Vietnam. National Sales
Manager pa Oriflame Vietnam och medgrundare pa Pilotfish Networks AB.

Innehav i Bolaget (inklusive narstaende): Per dagen for Prospektet dger Karl Runeberg 160 000 aktier och inga
teckningsoptioner i Bolaget.

Ledande befattningshavare

Namn Befattning Anstalld sedan
John Malmstrém VD 2020

John Malmstrém (fédd 1990)
VD sedan 2020

Bakgrund: John Malmstrom har en M.Sc i Business and Economics fran Lunds universitet. John Malmstrém har
flera ars erfarenhet fran fastighetsbranschen.

Betydande pagaende uppdrag: Business Manager pa Pareto Business Management AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): John Malmstrom har tidigare arbetat som revisionsledare pa EY Real Estate
(Ernst & Young).

Innehav i Bolaget (inklusive narstaende): Per dagen fér Prospektet dger John Malmstrém inga aktier eller
teckningsoptioner i Bolaget.
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Ovriga upplysningar avseende styrelse och ledande befattningshavare

Det foreligger inte nagra familjeband eller andra nirstaenderelationer mellan styrelseledamdéterna och/eller
ledande befattningshavare. Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har nagra privata intressen
som kan std i strid med Bolagets intressen. Som framgar ovan har dock ett flertal styrelseledaméter och ledande
befattningshavare ekonomiska intressen i Fleming Properties genom aktieinnehav.

Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har under de senaste fem (5) aren (i) domts i
bedragerirelaterade mal, (ii) representerat ett féretag som forsatts i konkurs eller likvidation, eller varit foremal
for konkursforvaltning, (iii) forbjudits av domstol att ingd som medlem av en emittents forvaltnings-, lednings-
eller kontrollorgan eller fran att ha ledande eller 6vergripande funktioner hos en emittent eller (iv) det finns inga
uppgifter om huruvida reglerings- eller tillsynsmyndigheter (inbegripet erkdanda yrkessammanslutningar) under
atminstone de fem senaste aren officiellt har bundit en sadan person vid och/eller utfirdat paféljder mot en
sadan person for ett brott.

Samtliga styrelseledamoéter och ledande befattningshavare kan nas via Bolagets kontor med adress c/o Pareto
Business Management AB, Berzelii Park 9, 103 91 Stockholm.

Revisor

Ernst & Young Aktiebolag med adress Box 7850, 103 99, Stockholm &r Bolagets revisor sedan den 2019. Fredric
Havrén, auktoriserad revisor och medlem i FAR, ar huvudansvarig revisor sedan den 2019. Ernst & Young
Aktiebolag har varit revisor, och Fredric Havrén har varit huvudansvarig revisor, under hela den tid som refereras
till i den historiska finansiella informationen, och omvaldes till Bolagets revisor pa drsstamman som hélls den 10
april 2024, intill slutet av nasta arsstamma.
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AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

Allman information

Enligt Bolagets bolagsordning som &r registrerad per dagen for Prospektet far aktiekapitalet inte understiga 50
000 EUR och inte 6verstiga 120 000 EUR, och antalet aktier far inte understiga 5 000 000 och inte Gverstiga 12
000 000. Bolagsstimman som holls den 27 maj 2024 beslutade om en dndring av bolagsordning som en foljd av
genomférandet av Foretradesemissionen och som kommer registreras i samband med slutférandet av
Foretradesemissionen. Vid andringen av bolagsordning far aktiekapitalet inte far understiga 175 000 EUR och
inte Gverstiga 700 000 EUR och antalet aktier inte far understiga 17 500 000 och inte 6verstiga 70 000 000. Per
den 31 mars 2024 och per dagen for Prospektet hade Fleming Properties 5 950 000 fullt betalda och emitterade
aktier och ett aktiekapital uppgaende till 59 500 EUR. ISIN-koden fér Fleming Properties aktier 4r SE0013042561.
Aktierna dr denominerade i EUR och varje aktie har ett kvotvdarde om 0,01 EUR. Samtliga emitterade aktier ar
fullt betalda och fritt Gverlatbara. Inget offentligt uppkopserbjudande har lamnats avseende de erbjudna
aktierna under innevarande eller foregaende rakenskapsar. Det finns inga inskrdankningar till att fritt 6verlata
aktierna.

Vid full teckning i Foretradesemissionen kommer aktiekapitalet i Bolaget 6ka fran 59 500,00 EUR till 654 500,00
EUR och att antalet aktier okar fran 5 950 000 aktier till 65 450 000 aktier genom nyemission av hogst 59 500 000
aktier.

Utspadning

Foretradesmissionen kommer, vid fullteckning, medfora att antalet aktier i Bolaget 6kar med 59 500 000, fran 5
950 000 till 65 450 000, vilket motsvarar en 6kning om cirka 1 000 procent. Aktiedgare som inte deltar i
Foretradesemissionen kommer att vidkdnnas en utspadningseffekt motsvarande maximalt cirka 91 procent av
antalet aktier och roster. Aktiedgare som inte deltar i Foretradesemissionen kan ha mojlighet att ekonomiskt
kompensera sig for utspadningseffekten genom att sidlja teckningsratter. Av tabellen nedan framgar
nettotillgangsvardet (eng. net asset value) per aktie fore respektive efter Foretradesemissionen baserat pa eget
kapital per den 31 mars 2024 och det hdgsta antalet aktier som kan komma att ges ut i Foretradesemissionen.

F6re Foretradesemissionen (per Efter Foretradesemissionenl)

den 31 mars 2024)
Eget kapital, TEUR 59 500,00 654 500,002)
Antal aktier 5950 000 65 450 000
Nettotillgangsvarde per aktie, EUR 6,93 0,63

1) Forutsatter att Foretradesemissionen fulltecknas.
2) Avser Bolagets eget kapital per den 31 mars 2024 6kat med emissionslikviden fran Foretriddesemissionen foére avdrag for
emissionskostnader.

Vissa rattigheter forenade med aktierna

Rostratt

Varje aktie i Bolaget berattigar innehavaren till en rost pa bolagsstimma och varje aktiedgare har ratt att rosta
for samtliga aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget.

Foretradesratt till nya aktier

Beslutar Bolaget att genom kontant- eller kvittningsemission ge ut nya aktier, teckningsoptioner eller
konvertibler har de som dger aktier i Bolaget foretradesratt till teckning av sddana vardepapper i férhallande till
det antal aktier i Bolaget som de dger sedan tidigare. Bolagsordningen begransar inte Bolagets mojligheter att, i
enlighet med aktiebolagslagen (2005:551), emittera nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler med
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

43



Rétt till utdelning och behallning vid likvidation

Samtliga aktier i Bolaget medfor lika ratt till andel i Bolagets vinst eller till eventuellt 6verskott vid likvidation.
Beslut om utdelning fattas av bolagsstamman. Ratt till utdelning tillkommer den aktiedgare som pa av
bolagsstamman beslutad avstamningsdag for utdelning ar registrerad som innehavare av aktier i Bolaget i den
av Euroclear forda aktieboken. Kan aktiedgare inte nds genom Euroclear kvarstar aktiedgarens fordran pa Bolaget
avseende utdelningsbeloppet. Sddan fordran ar foremal for en preskriptionstid om tio ar. Vid preskription
tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget. Med forbehall for de begransningar som foljer av bank- eller clearingsystem
i berorda jurisdiktioner sker utbetalningar till sadana aktiedgare pa samma satt som till aktiedgare med hemvist
i Sverige. Aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige ar dock normalt féremal fér svensk kupongskatt.

Restriktioner avseende avyttring av aktier i Bolaget

Aktierna i Bolaget ar fritt dverlatbara. Aktierna ar inte foremal for nagra overlatelsebegransningar i Sverige.
Vidare ar aktierna inte foremal fér nagra obligatoriska uppkopserbjudanden, inlosenratt eller [6sningsskyldighet.
Inget offentligt uppkdpserbjudande betraffande Bolagets aktier har [lamnats sedan Bolaget bildades.

Information om uppkopserbjudande och inlésen av minoritetsaktier

Enligt Takeover-regler for vissa handelsplattformar som utfardats av Aktiemarknadsndamnden
Sjalvregleringskommitté ska den som inte innehar nagra aktier eller innehar aktier som representerar mindre an
tre tiondelar av rostetalet for samtliga aktier i ett svenskt aktiebolag vars aktier handlas pa Spotlight Stock
Market, och genom forvarv av aktier av bolaget, ensam eller tillsammans med nagon som ar narstaende, uppnar
ett aktieinnehav som representerar minst tre tiondelar av rostetalet for samtliga aktier i bolaget omedelbart
offentliggdra hur stort hans eller hennes aktieinnehav i bolaget ar, och inom fyra veckor darefter lamna ett
offentligt uppkopserbjudande avseende resterande aktier i bolaget (budplikt).

Vid ett offentligt uppkodpserbjudande ska en aktiedgare under acceptfristen ta stallning till erbjudandet. En
aktiedgare har ratt att antingen acceptera eller forkasta erbjudandet. En aktiedgare som har accepterat ett
offentligt uppképserbjudande ar som utgangspunkt bunden av sin accept. En aktiedgare kan dock under vissa
forutsattningar aterkalla sin accept, till exempel om lamnad accept har varit villkorad av uppfyllandet av vissa
villkor. Om en aktiedgare valjer att forkasta, eller inte besvarar, ett offentligt uppképserbjudande kan
aktiedgarens aktier bli féoremal for tvangsinlésen for det fall den som ldmnat erbjudandet uppnar ett innehav
som representerar mer an nio tiondelar av aktierna i aktiebolaget genom erbjudandet. Forfarandet for inlésen
av minoritetsaktiedgarenas aktier regleras narmare i aktiebolagslagen (2005:551).

Det har inte férekommit nagra offentliga uppkopserbjudanden avseende aktierna i Bolaget under innehavande
eller foregaende rakenskapsar och aktierna ar inte foremal for erbjudande som lamnats till f6ljd av budplikt,
inlosenréatt eller [6sningsskyldighet.

Utdelningspolicy

Fleming Properties styrelse har inte antagit ndgon utdelningspolicy. Bolaget avser inte att foresla nagon utdelning
pa kort till medellang sikt och anvanda genererade kassafléden for fortsatta tillvaxtsinvesteringar. Styrelsen ska
arligen utvardera mojligheten till utdelning beaktat verksamhetens utveckling, rérelseresultat och finansiella
stéllning. Vid arsstdmman 2022 beslutades det om utdelning under rdkenskapsaret 2022 om totalt 4 165 000
EUR. Utdver detta har Bolaget inte genomfért nagra utdelningar under den period som omfattas av den historiska
finansiella informationen i Prospektet. Nedan tabell anger utdelning per aktie for rdkenskapsaren som omfattas
av den historiska finansiella informationen i Prospektet.

Belopp i EUR Rikenskapsaret 2023 Rikenskapsaret 2022
Utdelning per aktie - 0,7
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Agarforhallanden

Tabellen nedan visar Bolagets fem storsta aktiedgare i forhallande till innehav av aktier och rostratt (samt
eventuella kdnda ytterligare innehav som ags av sadana aktiedgare) i Bolaget per den 31 mars 2024 inklusive
darefter kdnda forandringar. Det finns savitt Bolagets styrelse kdnner till inget direkt eller indirekt dgande som
kan leda till férandrad kontroll av Bolaget.

Aktiedgare Antal aktier Andel av aktiekapital och roster, %

Storre aktiedigare

Colony Real Estate Sweden Holding AB 1316244 22,12
LGT Bank LTD 279 500 4,70
Anders Carlsson 191 561 3,22
SEB Life International 187 329 3,15
Avanza Pension 185536 3,03
Totalt stérre aktiedgare 2155170 36,22
Ovriga aktiedgare 3794 830 63,78
Totalt antal aktier 5950 000 100

Aktiebaserade incitamentsprogram, teckningsoptioner, konvertibler m.m.
Per dagen for Prospektet har Bolaget inte utgivit nagra incitamentsprogram, teckningsoptioner eller konvertibler.

Aktieagaravtal m.m.

Savitt Bolagets styrelse kdnner till finns inga aktiedgaravtal mellan Bolagets aktiedgare som syftar till gemensamt
inflytande 6ver Bolaget. Bolagets styrelse kdanner inte heller till nagra avtal eller motsvarande 6verenskommelser
som kan leda till att kontrollen 6ver Bolaget fordndras.

Emissionsbemyndigande

Fleming Properties extra bolagsstimma 27 maj 2024 beslutade att bemyndiga styrelsen att, vid ett eller flera
tillfallen under tiden fram till nasta arsstimma, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, besluta
om nyemission av aktier. Betalning ska kunna ske kontant, genom apport, genom kvittning eller eljest forenas
med villkor. Det totala antalet aktier som omfattas av sddana nyemissioner ska rymmas inom aktiekapitalets
granser vid var tid gallande bolagsordning.

Central vardepappersforvaring

Bolagets aktier ar registrerade i ett avstamningsregister i enlighet med lagen (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontofdring av finansiella instrument. Detta register fors av Euroclear, den svenska
centrala vardepappersforvararen. Inga aktiebrev ar utfardade for Bolagets aktier och kommer inte heller att
utfardas for de aktier som emitterats genom Emissionen.
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BOLAGSORDNING

§1 Foretagsnamn
Bolagets féretagsnamn ar Fleming Properties AB. Bolaget ar publikt (publ).

§2 Styrelsens séte
Styrelsen har sitt sate i Stockholm.

§3 Verksamhet
Bolaget ska forvalta fast och |16s egendom eller forvalta bolag som direkt eller indirekt dger fast eller 16s egendom
och upphamta finansiering for sin verksamhet samt bedriva darmed forenlig verksamhet.

84 Aktiekapital och antal aktier
Aktiekapitalet utgor lagst 50 000 euro och hogst 120 000 euro. Antalet aktier ska vara lagst 5 000 000 stycken
och hogst 12 000 000 stycken. Bolaget ska ha sin redovisningsvaluta i euro.

§5 Styrelse
Styrelsen ska besta av lagst 3 men hogst 7 ledamoter utan suppleanter.

§6 Revisorer
Bolaget ska ha 1 revisor utan revisorssuppleanter, eller ett registrerat revisionsbolag.

§7 Kallelse till bolagsstimma

Kallelse till bolagsstamma ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls
tillganglig pa bolagets webbplats. Samtidigt som kallelse sker ska bolaget genom annonsering i Svenska
Dagbladet upplysa om att kallelse har skett.

Kallelse till bolagsstamman ska ske tidigast sex och senast tva veckor fére stamman.

§8 Ratt att deltaga i bolagsstimma

Aktiedgare som vill delta i bolagsstamma skall dels vara upptagen i utskrift eller annan framstallning av
aktieboken avseende forhallandena sex bankdagar fore stimman, dels gora anmalan till bolaget den dag som
anges i kallelsen till stamman. Sistndmnda dag far inte vara sondag, annan allmin helgdag, lordag,
midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare an femte vardagen fére stamman. Aktiedgare
far ha med sig ett eller tva bitraden vid bolagsstamma om aktiedgaren anmaler antalet bitraden till bolaget pa
det satt som anges i férsta meningen i denna paragraf.

§9 Oppnande av stimma
Styrelsens ordforande eller den styrelsen dartill utser 6ppnar bolagsstimman och leder férhandlingarna till dess
ordférande vid stamman valts.

§ 10 Arsstimma
Arsstamma halls arligen inom sex manader efter rakenskapsarets utgang.

Pa arsstamma ska foljande drenden forekomma.
1. Val av ordférande vid stimman,
Upprattande och godkdnnande av rostlangd,
Godkannande av dagordning,
Val av en eller tva justeringspersoner,
Provning av om stamman blivit behérigen sammankallad,
Foredragning av framlagd arsredovisning och revisionsberattelse samt koncernredovisning och
koncernrevisionsberattelse,
7. Beslut om

o vk wnwN
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faststdllande av resultatrdakning och balansrakning, samt koncernresultatrdkning och
koncernbalansrakning,

dispositioner betraffande vinst eller forlust enligt den faststallda balansrdkningen,

ansvarsfrihet at styrelseledamoter och verkstéallande direktor,

Faststallande av styrelse- och revisorsarvoden,

Val av styrelse och revisionsbolag eller revisorer,

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

§ 11 Rikenskapsar
Bolagets rakenskapsar ska omfatta tiden den 1 januari — den 31 december.

§ 12 Avstamningsforbehall

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstamningsregister enligt lagen (1998:1479) om kontoféring av
finansiella instrument.

Antagen paG drsstémman den 30 mars 2021.
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LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE
INFORMATION

Godkdnnande fran Finansinspektionen

Prospektet har godkants av Finansinspektionen, som behorig myndighet enligt férordning (EU) 2017/1129.
Finansinspektionen godkanner detta Prospekt enbart i s3 matto att det uppfyller de krav pa fullstandighet,
begriplighet och konsekvens som anges i forordning (EU) 2017/1129. Detta godkdnnande bor inte betraktas som
nagot slags stod for den emittent eller for kvaliteten pa de vardepapper som avses i detta Prospekt. Investerare
bor gora sin egen beddmning av huruvida det ar lampligt att investera i dessa vardepapper. Prospektet har
upprattats som ett férenklat prospekt i enlighet med artikel 14 i Prospektférordningen.

Prospektet godkandes av Finansinspektionen den 5 juni 2024. Prospektet ar giltigt under en tid av tolv manader
efter godkannandet, forutsatt att det kompletteras med tillagg nar sa kravs enligt artikel 23. Skyldigheten att
tillhandahalla tillagg i Prospektet i fall av nya omstandigheter av betydelse, sakfel eller vasentliga felaktigheter
kommer inte vara tillamplig efter utgangen av Prospektets giltighetstid. Fleming Properties kommer endast
uppratta tillagg till Prospektet nar det kravs enligt bestimmelserna i Prospektférordningen.

Legal koncernstruktur

Bolagets registrerade foretagsnamn och kommersiella beteckning ar Fleming Properties AB org.nr 559207-9544.
Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag som bildades i Sverige den 24 maj 2019 och registrerades vid
Bolagsverket den 3 juni 2019. Bolagets verksamheter bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen. Bolagets aktier ar
upptagna till handel pa Spotlight Stock Market under kortnamnet (tickern) "FLMNG”. Bolaget har sitt sate i
Stockholms lan, Stockholm kommun och bedriver sin verksamhet i enlighet med svensk ratt. Bolagets LEI-kod ar
549300597G8EJWW4V667. Bolagets adress ar c/o Pareto Business Management AB, Berzelii Park 9, Box 7415,
103 91 Stockholm och dess webbplats ar www.flemingproperties.se. Telefonnummer till Bolaget ar +46 8 402 50
00. Informationen pa Bolagets hemsida ingar inte i Prospektet savida inte sadan information inforlivas i
Prospektet genom hanvisning.

Intressen och intressekonflikter

Managern tillhandahaller finansiell radgivning och andra tjanster till Bolaget i samband med Foretrddesemissionen,
for vilka de kommer att erhalla en sedvanlig ersattning i forhallande till utfallet i Féretradesemissionen. Vidare
tillhandahaller Pareto Business Management AB (ett bolag inom samma koncern som Managern)
foretagsledningstjanster till Bolaget. Managern och néarstdende bolag till Managern har inom den l6pande
verksamheten, fran tid till annan, tillhandahallit, och kan i framtiden komma att tillhandahalla, olika bank-,
finansiella, investerings-, kommersiella och andra tjanster till Bolaget. Vissa anstallda hos Managern ager aktier i
Bolaget och har ddrmed ekonomiska intressen i Bolaget och Foretradesemissionen.

Utbver ovanstdende parters intressen i Foretrddesemissionen, samt avseende emissionsgaranti att avtalad
ersattning utbetalas, bedéms det inte foreligga nagra ekonomiska eller andra intressen eller nagra intressekonflikter
mellan parterna som i enlighet med ovanstaende har ekonomiska eller andra intressen i Foretradesemissionen.

Sammanfattning av information som har offentliggjorts enligt MAR

Nedan sammanfattas den information som Fleming Properties har offentliggjort i enlighet med
Marknadsmissbruksférordningen (596/2014) under de senaste tolv manaderna och som &r relevant per dagen
for detta Prospekt.

Offentliggjorda finansiella rapporter
e 21 maj2024 - Delarsrapport Q1 2024
e 20 mars 2024 - Arsredovisning 2023
e 27 februari 2024 - Bokslutskommuniké 2023
e 28 november 2023 - Delarsrapport Q3 2023
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e 29 augusti 2023 - Delarsrapport Q2 2023
e 31 maj 2023 - Delarsrapport Q1 2023

e 25 april 2024 - Styrelsen i Fleming Properties avser att besluta om en foretrddesemission om cirka 292
MSEK

e 19 december 2023 — SOK nyttjar avstegsoption

Transaktioner med néarstaende parter

Foljande transaktioner med narstaende har forekommit i Bolaget fran och med den 31 december 2023 fram till
dagen for Prospektet.

Transaktioner mellan Bolaget och dess dotterbolag, vilka dr ndrstaende till Bolaget har skett avseende rantor pa
interna lan uppgaende till 12 TEUR. Per den 31 december 2023 har moderbolaget fordringar respektive skulder
pa koncernbolag om 2 774 TEUR och 358 TEUR.

Mellan Fleming Properties och dess dotterbolag har dven en koncernintern foérvaltningsavgift betalats. For
perioden har dven konsultarvode till Bolaget styrelseordférande betalats ut uppgaende till 2 EUR, avseende
konsultation kopplat till Bolagets refinansiering.

Pareto Business Management AB utgor narstaende till Fleming Properties, enligt IAS 24, genom att tillhandahalla
tjanster i enlighet med managementavtal mellan Fleming Properties och Pareto Business Management AB.
Pareto Securities AB, néarstdende bolag till Pareto Business Management AB, har utfort
foretagsradgivningstjanster at Fleming Properties uppgaende till 75 TEUR.

| 6vrigt har inga transaktioner med narstaende skett.

Det &r Bolagets uppfattning att alla transaktioner med narstaende har skett pa marknadsmassiga villkor.

Teckningsforbindelser och garantiataganden avseende
Foretradesemissionen

Bolaget har erhallit teckningsférbindelser att teckna aktier med stod av teckningsratter fran storre aktiedgare
motsvarande cirka 48 procent av Foretradesemissionen samt garantiataganden motsvarande cirka 31 procent av
Foretradesemissionen. Teckningsférbindelserna och garantidtagandena ingicks i april 2024.

Avsiktsforklaringarna, teckningsataganden och garantidtagandena ar inte sdkerstdllda genom pantsattning,
sparrmedel eller andra liknande arrangemang for att sdkerstalla att emissionslikviden fran Féretradesemissionen
kommer att tillforas Bolaget. Foljaktligen finns en risk att dessa ataganden inte kommer att fullféljas, se vidare
under avsnittet "Riskfaktorer — Ldmnade teckningsdtaganden och garantiGtaganden i Féretrdidesemissionen dr
ej sdkerstdllda”. Garantiatagandena innehaller sedvanliga villkor avseende till exempel skyldighet for respektive
garant att teckna sig for de Nya Aktierna i enlighet med respektive garantidtagande till den i
Foretradesemissionen gallande teckningskursen.

Teckningsforbindelse

Bolaget har erhallit teckningsforbindelser for teckning av aktier om totalt cirka 140 MSEK, motsvarande cirka 48
procent av Foretradesemissionen, fran befintliga aktiedgare och medlemmar i Bolagets styrelse. Ingen ersattning
utgar for lamnad teckningsférbindelse.

Garantiataganden
Bolaget har vidare erhallit garantidtaganden uppgaende till totalt cirka 90 MSEK, motsvarande cirka 31 procent
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av Foretrddesemissionen, och har erhallits fran befintliga aktiedgare. For emissionsgarantierna utgar en
garantiersattning, anpassad efter radande marknadslage, om sex (6) procent av det garanterade beloppet i
kontant ersattning, motsvarande totalt cirka 5,4 MSEK.

Namn Adress'’ Teckningsforbinde Andel av | Emissionsgaranti Andel av| Summa, MSEK Totalt
Ise (MSEK) Foretrades- (MSEK) Foretrades- andel av
emissionen (%) emissionen (%) Foretrades-
emissionen
Colony Real Estate [Skeppsbron 16,
Sweden Holding [111 30 Stockholm
AB
64.5 22.1% 49.6 17.0% 114.1 39.1%
IGADD & Cie S.A. 4 Rue de I'Eau, L-
1449 Luxemburg 24.5 8.4% 9.0 3.1% 33.5 11.5%
Anders P Carlsson Bolagets adress 9.4 3.2% 6.5 2.2% 15.9 5.4%
Patrik von Hacht Bolagets adress 7.6 2.6% 3.7 1.3% 11.3 3.9%
Christer Hegardt]
(privat och genom
bolag) Bolagets adress 5.6 1.9% 4.0 1.4% 9.6 3.3%
Staffan Bohman Bolagets adress 4.9 1.7% 3.5 1.2% 8.4 2.9%
Hans Ola Johnsen|
(privat och genom
bolag) Bolagets adress 3.7 1.3% 2.5 0.9% 6.2 2.1%
Strandvégen 43
4tr, 11451,
Bjursund Invest AB STOCKHOLM 3.5 1.2% 2.0 0.7% 5.5 1.9%
Hans Haraldsson Bolagets adress 3.4 1.2% 2.5 0.9% 5.9 2.0%
Hellasvagen 1,
INVIMA AB 217 74 Malmo 2.9 1.0% 0.0 0.0% 2.9 1.0%
ITrakvista LUNDHAGENS
Forvaltning STRAND 51, 178
Aktiebolag 38 Ekero 2.3 0.8% 1.6 0.5% 3.9 1.3%
Mats Carlsson Bolagets adress 1.2 0.4% 0.0 0.0% 1.2 0.4%
Hakan Knutsson Bolagets adress 1.0 0.3% 0.0 0.0% 1.0 0.3%
IThomas Lindstrom|
(TUF) Bolagets adress 1.0 0.3% 0.0 0.0% 1.0 0.3%
Mats Nilsson Bolagets adress 4.8 1.6% 5.0 1.7% 9.8 3.4%
Summa 140.2 56.5% 89.9 33.9% 230.1 78.9%

Vasentliga avtal

Nedan finns en sammanstéallning av de vasentliga avtal, med undantag for avtal som ingatt i den I6pande
verksamheten, som antingen Fleming Properties eller dess dotterbolag har ingatt under de tva ar som foregatt
offentliggdrandet av Prospektet, liksom en sammanfattning av andra avtal som antingen Fleming Properties eller
dess dotterbolag ingatt som innehaller forpliktelser eller rattigheter som vid offentliggérandet av Prospektet ar
av vasentlig betydelse for Bolaget.

Laneavtal med Deutsche Pfandbriefbank AG
Bolaget ingick den 4 oktober 2019 ett laneavtal med Deutsche Pfandbriefbank AG med fast ranta om 1,45
procent. Laneavtalet [6per initialt till och med 10 juli 2024 och Bolaget har den 28 maj 2024 ingatt ett tillaggsavtal
avseende en forlangning av laneavtalet till och med den 11 januari 2027 om ett belopp uppgaende till 52 MEUR

7 Enskilda individer kan nas pa Bolagets adress, c/o Pareto Business Management AB, Berzelii Park 9, Box 7415, 103 91 Stockholm.
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av existerande bankskuld ("Skuldfinansieringen"). Tilldggsavtalet stipulerar att lanet ar amorteringsfritt och
I6per med en fast ranta bestdende av en marginal om 2,50 procent samt SWAP-rantan per datumet avtalet trader
i kraft, det vill sdga den 10 juli 2024. Skuldfinansieringen ar villkorad av att Bolaget amorterar cirka 19,6 MEUR,
vilket férvantas mojliggoras genom att Bolaget erhaller emissionslikviden fran Foretradesemissionen.

Tillaggsavtalet innehaller vidare villkor om kovenanter som behéver vara uppfyllda under laneperioden.
Krav foreligger att koncernens rantetackningsgrad berdknat pa framatriktade kvartalssiffror skall 6verskrida 1,
50 ggr och att belaningsgraden inte far 6verskrida 60 procent. Fleming Properties hade per 31 mars 2024
upptagit extern finansiering om 72 148 TEUR fran Deutsche Pfandbriefbank AG.

Hyresavtal med SOK

Bolaget ingick den 17 februari 2017 ett hyresavtal med SOK med en giltighetstid till och med den 31 december
2030. Bolagets uthyrning till SOK uppgar per dagen for Prospektet till cirka 36 800 kvm samt cirka 440
parkeringsplatser. Bashyran ar foremal for uppjustering i enlighet med forandringar i CLI, finskt
levnadskostnadsindex vilket publiceras av Statistikcentralen. Om forandringen i CLI ar negativ ska ingen justering
goras. Justeringar gors den 1 januari varje ar. Hyresavtalet innehaller avstegsoptioner som innebar att SOK har
ratt att frantrada kontrakterade ytor tidigast per den 31 december 2025 respektive den 31 december 2027. SOK
ska meddela Bolaget 24 manader i férvdg innan en option kan utnyttjas. Bolaget meddelade genom ett
pressmeddelande den 19 december 2023 att SOK valt att nyttja en av tva avstegsoptioner i hyresavtalet med
Fleming Properties, vilket innebar att SOK per den per 31 december 2025 frantrader ytor uppgdaendes till cirka 3
400 kvm samt 44 parkeringsplatser, motsvarande 9,4 procent ytorna och 10 procent av parkeringsplatserna som
inryms i hyresavtalet mellan Fleming Properties och SOK. Den andra optionen innebar att SOK har ratt att sdga
upp kontrakterade ytor om 15,9 procent av den totala initiala kontrakterade ytan. Uppsagning kan tidigast ske
den 31 december 2027, vilket forutsatter en uppsagning av SOK senast 31 december 2025.

Férvaltningsavtal med Colony

Bolaget ingick den 27 februari 2024 ett forvaltningsavtal med Colony Real Estate AB (”Colony”) i syfte att starka
Bolagets forvaltningsorganisation. Avtalet inkluderar bland annat att Colony ska tillhandahalla tjanster inom
tillgangsforvaltning, ekonomisk  forvaltning, administrativ  forvaltning,  uthyrning,  VD-uppgifter,
fastighetsutveckling och ESG-tjanster. Colony &r ett svenskt aktiebolag som &ger och férvaltar finska
kontorsfastigheter i Helsingforsomradet. Forvaltningsavtalet med Colony I6per till och med den 5 september
2026 med en uppsagningstid om sex manader. | det fall avtalet inte sags upp sex manader innan den 5 september
2026, ska avtalet anses forlangt med ytterligare tolv manader. Férvaltningsarvodet som Colony har rétt till under
avtalet uppgar till EUR 692 000 pa arlig basis och ar inte féremal for indexjustering. Férvaltningsavtalet innefattar
inte nagon ratt till prestationsbaserat arvode eller nagon avtradesavgift (Eng. exit fee) till Colony.

Myndighetsforfaranden, rattsliga forfaranden och skiljeforfaranden

Bolaget varken a&r eller har varit part till nagra myndighetsférfaranden, rattsliga forfaranden eller
skiljeforfaranden (inbegripet férfaranden som dnnu inte ar avgjorda eller som enligt Bolagets kdnnedom riskerar
att bli inledda) under innehavande eller féregaende rakenskapsar som har haft eller skulle kunna ha en vasentlig
negativ effekt pa Bolagets resultat eller finansiella stallning.

Kostnader relaterade till Foretradesemissionen

Bolagets kostnader i samband med Foretradesemissionen forvantas uppga till cirka 18 MSEK. Kostnaderna ar
framforallt hanforliga till ersattning for emissionsgarantier, forsaljningsprovision till den finansiella radgivaren
och kostnader for legala radgivare.

Skattekonsekvenser for investerare

Investerare uppmarksammas pa att skattelagstiftningen i Sverige eller i en stat som investeraren har anknytning
till eller sin skattehemuvist i kan inverka pa hur inkomsterna fran vardepapperen beskattas. Varje aktiedgare bor
soka individuell radgivning for att sikerstalla de skatteméssiga konsekvenser som kan uppkomma baserat pa
dgarens specifika situation, inklusive tillampligheten och effekten av utlandska regler och avtal.

Tillgangliga dokument

Kopior av foljande handlingar kan under hela Prospektets giltighetstid granskas pa Bolagets kontor c/o Pareto
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Business Management, Box 7415, 103 91 Stockholm under ordinarie kontorstid.
e  Fleming Properties uppdaterade stiftelseurkund (registreringsbevis) och bolagsordning.

Handlingarna ovan finns dven tillgangliga i elektronisk form pa Bolagets webbplats, www.flemingproperties.se.
Vanligen notera att informationen pa webbplatsen inte utgér en del av Prospektet och inte har granskats eller
godkants av Finansinspektionen.
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HANDLINGAR SOM INFORLIVAS GENOM HANVISNING

Nedanstaende information inforlivas i Prospektet genom hanvisning och utgor darmed en del av Prospektet och
ska ldsas som en del hirav. De delar av nedanstaende dokument som inte hanvisas till bedomer Bolaget antingen
inte vara relevanta for en investerare eller sa aterges informationen pa annan plats i Prospektet. Informationen
som inférlivas genom héanvisning finns tillgdngliga under Prospektets giltighetstid pa Bolagets webbplats,
www.flemingproperties.se. Informationen pd webbplatsen ingar inte i Prospektet sdvida denna information inte
inforlivas i Prospektet genom hanvisning enligt vad som anges nedan.

Bolagets delarsrapport avseende perioden 1 januari — 31 mars 2024 Sidhdnvisning

Rapport over resultat for koncernen 3

Rapport 6ver resultat och dvrigt totalresultat for koncernen

Koncernens rapport 6ver forandringar i eget kapital

3
Rapport over finansiell stallning for koncernen 4
5
6

Rapport 6ver kassafléden for koncernen

Bolagets deldrsrapport avseende perioden 1 januari — 31 mars 2024 finns pa féljande ldnk:

Delarsrapport 1 januari — 31 mars 2024

Bolagets arsredovisning avseende rikenskapsaret 1 januari-31 december 2023 Sidhadnvisning
Koncernens resultatrakning 5
Koncernens rapport 6ver finansiell stallning 6
Koncernens rapport over forandringar i eget kapital 7
Koncernens rapport over kassafloden 8
Noter 13-21
Revisionsberattelse 25-26

Bolagets arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari—31 december 2023 finns pa foljande lank:

Arsredovisning 1 januari - 31 december 2023

Bolagets arsredovisning avseende rikenskapsaret 1 januari-31 december 2022 Sidhdnvisning
Koncernens resultatrakning 5
Koncernens rapport 6ver finansiell stallning 6
Koncernens rapport over forandringar i eget kapital 7
Koncernens rapport 6ver kassafléden 8
Noter 13-21
Revisionsberattelse 23-24

Bolagets arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari—31 december 2022 finns pa foéljande lank:

Arsredovisning 1 januari - 31 december 2022
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