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VIKTIG INFORMATION

Allmant

Colony Real Estate Sweden Holding AB, ett svenskt privat aktiebolag med organisationsnummer 559335-0639 och sate i
Stockholm ("Colony Real Estate"), har [dmnat ett kontant budpliktserbjudande avseende samtliga aktier i Fleming Properties
AB, med organisationsnummer 559207-9544 ("Fleming Properties" eller "Bolaget") ("Erbjudandet") i enlighet med de villkor
som anges i denna Erbjudandehandling ("Erbjudandehandlingen").

Erbjudandet, liksom de eventuella avtal som ingas mellan Colony Real Estate och aktiedgarna i Fleming Properties med
anledning av Erbjudandet, ska regleras av och tolkas i enlighet med svensk materiell ratt. Tvist rérande Erbjudandet eller
sadana avtal, eller som uppkommer med anledning darav, ska avgoéras exklusivt av svensk domstol, varvid Stockholms
tingsratt ska utgora forsta instans.

Takeover-reglerna for vissa handelsplattformar som har utfardats av Aktiemarknadens Sjalvregleringskommitté ("Takeover-
reglerna") och Aktiemarknadsndamndens uttalanden och avgéranden om tolkning och tilldmpning av Takeover-reglerna,
inklusive, i forekommande fall, Aktiemarknadsndmndens tolkning och tillampning av de tidigare gallande Naringslivets
Borskommittés Regler om offentliga erbjudanden om aktieforvary, ar tillampliga avseende Erbjudandet.

Informationen i denna Erbjudandehandling avses vara korrekt, om &n inte fullstindig, endast per dagen fér
Erbjudandehandlingen. Det ldmnas ingen forsdkran om att informationen har varit eller kommer att vara korrekt vid nagon
annan tidpunkt. Férutom vad som kravs enligt Takeover-reglerna eller tillamplig lagstiftning fransager sig Colony Real Estate
uttryckligen all skyldighet att offentliggéra uppdateringar eller revideringar avseende Erbjudandehandlingen. Informationen
i Erbjudandehandlingen lamnas endast med anledning av Erbjudandet och far inte anvédndas i ndgot annat syfte.

Informationen om Fleming Properties pa sidorna 13-34 i Erbjudandehandlingen har granskats av den oberoende
budkommittén i Fleming Properties. Colony Real Estate lamnar ingen garanti avseende, och tar inget ansvar fér, att
informationen om Fleming Properties ar korrekt eller fullstandig, utéver vad som kan félja av tillamplig lag. Ingen information
i Erbjudandehandlingen har granskats eller reviderats av Fleming Properties revisor.

Siffrorna som presenteras i Erbjudandehandlingen har i vissa fall avrundats. Detta innebar att vissa tabeller kanske inte
summerar korrekt. All information i Erbjudandehandlingen avseende aktieinnehav i Fleming Properties ar baserad pa
65 450 000 aktier i Fleming Properties.

Denna Erbjudandehandling har inte upprattats av, och inte godkants av, en "authorised person" som avses i bestimmelse
21 av UK Financial Services and Markets Act 2000 ("FSMA"). Spridningen av denna Erbjudandehandling till personer i
Storbritannien ar undantagen fran restriktionerna for finansiell marknadsféring i bestimmelse 21 FSMA pa grundval av att
det ar ett meddelande fran eller pa uppdrag av en juridisk person som hanfor sig till en transaktion att férvarva aktier i en
juridisk person, och att transaktionens dandamal rimligen kan betraktas som forvarv av daglig kontroll av den juridiska
personens verksamhet i enlighet med artikel 62 (forsaljning av en juridisk person) i FSMA 2000 (Financial Promotion) Order
2005.

Framtidsinriktad information

Information i Erbjudandehandlingen som rér framtida férhallanden eller omstandigheter, inklusive information om framtida
resultat, tillvaxt och andra utvecklingsprognoser samt andra férdelar med Erbjudandet, utgor framtidsinriktad information.
Sadan information kan generellt, men inte alltid, kinnetecknas av att den innehaller ord som "bedéms", "avses", "forvantas",
"tros", eller liknande uttryck. Framtidsinriktad information &r, till sin natur, féremal for risker och osdkerhetsmoment
eftersom den avser férhallanden och &r beroende av omstandigheter som intraffar i framtiden. Pa grund av flera faktorer,
vilka i stor utstrackning ligger utom Colony Real Estates och Fleming Properties kontroll, kan det inte garanteras att framtida

forhallanden inte vasentligen avviker fran vad som uttryckts eller antytts i den framtidsinriktade informationen.

All framtidsinriktad information hari lamnas per dagen fér offentliggérandet. Forutom vad som kravs enligt Takeover-
reglerna eller tillamplig lagstiftning, fransdger sig Colony Real Estate uttryckligen all skyldighet att offentliggora
uppdateringar eller revideringar avseende framtidsinriktad information i Erbjudandehandlingen pa grund av andrade
forvantningar avseende den framtidsinriktade informationen eller dandrade handelser, férhallanden eller omstandigheter
varpa nagon framtidsinriktad information ar baserad. Lasaren uppmanas dock att ta del av eventuella ytterligare uttalanden
som Colony Real Estate eller Fleming Properties har gjort eller kan komma att gora.
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Erbjudandet i sammandrag

Vederlag: 5 kronor! kontant fér varje aktie i Fleming Properties
Acceptfrist: 31 juli 2024 - 28 augusti 2024
Berdknad likviddag: 4 september 2024

1 0Om Fleming Properties fére utbetalning av vederlag i Erbjudandet lamnar utdelning eller genomfor annan vardeéverforing till dess
aktiedgare kommer vederlaget i Erbjudandet att justeras i motsvarande man.
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Erbjudande till aktieagarna i Fleming Properties

Inledning

Den 3 juli 2024 offentliggjorde Colony Real Estate att Colony Real Estate, genom teckning av aktier
med utnyttjande av sin pro rata-andel samt forvarvade teckningsratter i den féretradesemission som
har genomférts av Fleming Properties och som offentliggjordes den 29 maj 2024
("Foretradesemissionen"), har tecknat och tilldelats 23 162 440 nyemitterade aktier i Fleming
Properties. Colony Real Estate passerade darigenom gransen for budplikt enligt Takeover-reglerna.

Den 30 juli 2024 offentliggjorde Colony Real Estate ett kontant budpliktserbjudande till aktiedgarna i
Fleming Properties att dverlata samtliga aktier i Fleming Properties for 5 kronor kontant per aktie.
Fleming Properties aktier ar noterade pa Spotlight Stock Market.

Vederlag

Colony Real Estate erbjuder 5 kronor kontant for varje aktie i Fleming Properties.

Vederlaget i Erbjudandet motsvarar det pris som Colony Real Estate har betalat for teckningsratter
och nyemitterade aktier i Foretrddesemissionen enligt de principer som framgar av
Aktiemarknadsnamndens praxis for foraffarer i samband med nyemissioner med foretradesratt for
aktiedgarna.

Om Fleming Properties fore utbetalning av vederlag i Erbjudandet |ldmnar utdelning eller genomfoér
annan vardeoéverforing till aktiedgarna i Bolaget kommer vederlaget i Erbjudandet att justeras i
motsvarande man.

Courtage utgar inte i samband med utbetalning av vederlag for de av Colony Real Estate férvarvade
aktierna i Fleming Properties enligt Erbjudandet.

Premier

Priset fér varje aktie i Erbjudandet motsvarar en premie/rabatt om?:

e (Cirka -3,85 procent i forhallande till stdngningskursen pa Spotlight Stock Market om 5,20
kronor den 25 juni 2024 (vilket var den sista handelsdagen fére Fleming Properties
offentliggérande av att Colony Real Estate skulle komma att uppna gransen for budplikt);

e Cirka 0,70 procent i forhallande till den volymvagda genomsnittliga betalkursen pa Spotlight
Stock Market om 4,97 kronor under de senaste 20 handelsdagarna som avslutades den 25 juni
2024 (vilket var den sista handelsdagen fére Fleming Properties offentliggérande av att Colony
Real Estate skulle komma att uppna gransen for budplikt);

e Cirka -2,91 procent i férhallande till stangningskursen pa Spotlight Stock Market om 5,15
kronor den 2 juli 2024 (vilket var den sista handelsdagen fére offentliggérandet av
budpliktsskyldigheten);

e (Cirka -1,51 procent i forhallande till den volymvagda genomsnittliga betalkursen pa Spotlight
Stock Market om 5,08 kronor under de senaste 20 handelsdagarna som avslutades den 2 juli
2024 (vilket var den sista handelsdagen fore offentliggérandet av budpliktsskyldigheten);

2 Kalla for Fleming Properties aktiekurs: Spotlight Stock Market.
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e (Cirka -13,79 procent i forhallande till stangningskursen pa Spotlight Stock Market om 5,80
kronor den 29 juli 2024 (vilket var den sista handelsdagen fore offentliggérandet av
Erbjudandet); och

e (Cirka-11,72 procent i férhallande till den volymvagda genomsnittliga betalkursen pa Spotlight
Stock Market om 5,66 kronor under de senaste 20 handelsdagarna som avslutades den 29 juli
2024 (vilket var den sista handelsdagen fore offentliggérandet av Erbjudandet).

Erbjudandets totala varde

Det totala vardet av Erbjudandet, baserat pa de 40 971 316 aktier i Fleming Properties som inte dgs
av Colony Real Estate, uppgar till cirka 205 miljoner kronor. Erbjudandet varderar Fleming Properties,
baserat pa samtliga 65 450 000 aktier i Fleming Properties, till cirka 327 miljoner kronor.

Uttalande fran den oberoende budkommittén i Fleming Properties och fairness opinion

Den oberoende budkommittén i Fleming Properties forvantas, i enlighet med Takeover-reglerna,
offentliggdra sitt uttalande om Erbjudandet® och ett virderingsutldtande (en sd kallad fairness
opinion) avseende Erbjudandet senast tva veckor fore utgangen av acceptfristen i Erbjudandet.

Colony Real Estates aktiedgande i Fleming Properties och budpliktsskyldigheten

Colony Real Estate dger per dagen for offentliggdorandet av Erbjudandet 24 478 684 aktier i Fleming
Properties, motsvarande cirka 37,40 procent av aktiekapitalet och rosterna i Fleming Properties.

Colony Real Estate offentliggjorde den 3 juli 2024 att Colony Real Estate, genom teckning av aktier
med utnyttjande av sin pro rata-andel samt forvarvade teckningsratter i Foretradesemissionen, har
tecknat och tilldelats 23 162 440 nyemitterade aktier i Fleming Properties, och darigenom uppnatt ett
totalt dgande om 24 478 684 aktier i Fleming Properties, motsvarande en dgarandel om cirka 37,40
procent av det totala antalet aktier och roster i Bolaget efter genomférandet av
Foretradesemissionen. Genom teckningen och tilldelningen av aktier i Bolaget passerade Colony Real
Estate gransen for budplikt enligt Takeover-reglerna.

Bortsett fran vad som anges ovan innehar eller kontrollerar varken Colony Real Estate eller ndagon av
dess narstaende bolag eller narstdende parter nagra aktier eller finansiella instrument i Fleming
Properties som ger en finansiell exponering mot aktierna i Bolaget vid tidpunkten fér denna
Erbjudandehandling.

Under en period om sex manader foére offentliggérandet av Erbjudandet har Colony Real Estate totalt
tecknat och tilldelats 23 162 440 nyemitterade aktier i Fleming Properties genom
Foretradesemissionen.

Varken Colony Real Estate eller nagon av dess narstaende bolag eller ndrstaende parter har férvarvat
aktier eller atagit sig att forvarva aktier eller nagra andra finansiella instrument i Fleming Properties
som ger en finansiell exponering jamférbar med innehav av aktier i Fleming Properties till ett pris som
Overstiger priset i Erbjudandet under de senaste sex manaderna fore detta offentliggérande.

3 Till f6ljd av att Fleming Properties styrelseledamot Henrik Schmidt dven &r styrelseledamot i Altaal (enligt definitionen nedan), som har
ingatt ett forvaltningsavtal med Colony Real Estate AB (publ), har Henrik Schmidt inte deltagit, och kommer inte att delta, i Fleming
Properties handlaggning av eller beslut avseende Erbjudandet. For mer information, se avsnittet Intressekonflikter nedan.
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Colony Real Estate kan komma att forvarva, eller vidta atgarder for att forvarva, aktier i Fleming
Properties pad annat satt dn genom Erbjudandet. Information om sadana forvarv av aktier, eller
atgarder for att forvarva aktier, kommer att offentliggéras enligt tillampliga regler.

Villkor for Erbjudandets fullféljande
Erbjudandets fullféljande ar inte forenat med villkor.
Intressekonflikter

Henrik Schmidt ar styrelseledamot i Fleming Properties och i Altaal AB ("Altaal"), som dger 1,9 procent
av aktierna och 14,96 procent av rosterna i Colony Real Estate AB (publ), som i sin tur dger 100 procent
av aktierna och rosterna i Colony Real Estate. Altaal har vidare ingatt avtal om fdrvaltning av vissa
delar av Colony Real Estate AB (publ)s verksamhet.

Henrik Schmidts position som styrelseledamot bade i Fleming Properties och i Altaal behandlas som
en intressekonflikt enligt punkten 11.18 i Takeover-reglerna. Henrik Schmidt har, med anledning av
detta, inte deltagit, och kommer inte att delta, i Fleming Properties handlaggning av Erbjudandet.
Vidare kommer Henrik Schmidt inte att delta i Fleming Properties oberoende budkommittés beslut
avseende Erbjudandet.

Det ovanstaende innebar &dven, enligt Colony Real Estate, att avsnitt IV i Takeover-reglerna bor
appliceras pa Erbjudandet. Foljaktligen ska acceptfristen for Erbjudandet vara minst fyra veckor och
Fleming Properties ska inhdamta, och senast tva veckor fére utgangen av acceptfristen offentliggéra,
ett varderingsutlatande (en sa kallad fairness opinion) avseende Erbjudandet fran oberoende expertis.
Acceptfristen for Erbjudandet kommer inte att understiga fyra veckor (se avsnittet Erbjudandet i
sammandrag ovan).

Finansiering av Erbjudandet
Erbjudandet &r inte foremal for ndgot finansieringsvillkor. Colony Real Estate kommer att finansiera
Erbjudandet genom befintlig kassa samt genom banklan fran Pareto Bank AS.

Tillamplig lag och tvister

Erbjudandet, liksom de eventuella avtal som ingas mellan Colony Real Estate och aktiedgarna i Fleming
Properties till foljd av Erbjudandet, ska regleras av och tolkas i enlighet med svensk materiell ratt. Tvist
avseende Erbjudandet, eller som uppkommer med anledning darav, ska avgoras exklusivt av svensk
domstol varvid Stockholms tingsratt ska utgora forsta instans.

Takeover-reglerna och Aktiemarknadsnamndens uttalanden och avgéranden om tolkning och
tillampning av dessa regler ar tillampliga pa Erbjudandet.
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Bakgrund och motiv till Erbjudandet

Fleming Properties ar ett svenskt fastighetsbolag som indirekt dger fastigheterna Vallilan Toimisto,
Assiakeskus och Assdparkki i centrala Helsingfors, bestdende av tvd kontorsbyggnader och ett
underjordiskt garage. Byggnaderna ar miljocertifierade enligt BREEAM-in-use. Bolaget har som
ambition att vara en aktiv fastighetsagare genom att forvalta och utveckla fastigheterna i nara
samband med sina hyresgaster for att stodja hyresgasternas verksamhet. Byggnaderna uppfordes ar
1920 respektive 1991, och renoverades under ar 2020 respektive 2023. Fastigheterna ar centralt
beldgna i Vallila i Helsingfors, och har en uthyrbar area om cirka 41 000 kvadratmeter.

Colony Real Estate bildades under ar 2021 och ar helagt av Colony Real Estate AB (publ) (tillsammans
med Colony Real Estate "Colony"). Colonys affarsidé ar att tillhandahalla grona, hybrida kontor pa
Helsingfors kontorsmarknad (Helsinki Metropolitan Area), med sarskilt strategiskt fokus pa atta
kontorskluster i stadsdelarna CBD, Leppéavaara, Keilaniemi (Tapiola), Ruoholahti, Pasila, Vallila,
Pitdjanmaki och Kalasatama. Colony har som syfte att battre utnyttja de kontorsbyggnader som redan
finns och gora dem mer hdllbara. Detta uppnads genom att erbjuda moderna, attraktiva och
framtidssakrade kontor som tillgodoser hyresgasternas framtida behov pd ett hallbart satt dar
hallbarhetsforbattringar genomférs inom befintlig kontorsstock i stallet for att spendera resurser pa
nybyggnation. Genom forvarv, foradling och langsiktigt dgande av kontorsfastigheterna bygger Colony
Real Estate AB (publ) successivt upp en unik portfolj med miljocertifierade fastigheter och kundnytta
i fokus.

Colony Real Estate har varit aktiedgare i Fleming Properties sedan ar 2022 och har under hela sitt
dgarskap stottat Fleming Properties verksamhet och utveckling. Colony Real Estate har bland annat
ingatt ett forvaltningsavtal med Bolaget i syfte att addera resurser kopplat till uthyrning, forvaltning
och fastighetsutveckling samt att stiarka Fleming Properties lokala narvaro och skapa varde for
Bolagets hyresgéaster och aktiedgare. Colony Real Estate ser positivt pa Fleming Properties majligheter
till fortsatt utveckling och tillvaxt.

Colony Real Estate ar en langsiktig dgare, vilket skapar forutsattningar for att stotta langsiktiga
strategiska initiativ sa att de bolag och fastigheter som Colony Real Estate investerar i kan na sin fulla
potential. Genom Erbjudandet ser Colony Real Estate en mojlighet att fortsatta investera i Fleming
Properties fastigheter och som aktiv dgare utveckla och starka Fleming Properties verksamhet.

Colony Real Estates planer for den framtida affars- och den allmdnna strategin innehaller for
narvarande inga vasentliga forandringar avseende de platser dar Fleming Properties bedriver sin
verksamhet, eller Fleming Properties och Colony Real Estates ledning och anstallda, inklusive deras
anstallningsvillkor.

Fér ytterligare information hdnvisas till informationen i Erbjudandehandlingen, som har upprdttats av
styrelsen fér Colony Real Estate i samband med Erbjudandet. Beskrivningen av Fleming Properties pd
sidorna 13-34 i Erbjudandehandlingen har granskats av den oberoende budkommittén i Fleming
Properties. Styrelsen fér Colony Real Estate férsékrar att, sdvitt styrelsen kénner till, uppgifterna i
Erbjudandehandlingen betrdffande Colony Real Estate dr korrekta.

Stockholm, den 30 juli 2024

Colony Real Estate Sweden Holding AB
Styrelsen
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Villkor och anvisningar

Vederlag

Erbjudandepriset ar 5 kronor kontant per aktie i Fleming Properties.

Erbjudandet varderar samtliga aktier i Fleming Properties till cirka 327 miljoner kronor (baserat pa
samtliga 65 450 000 aktier i Fleming Properties). Det totala vardet av Erbjudandet, baserat pa de 40
971 316 aktier i Fleming Properties som inte dgs av Colony Real Estate, uppgar till cirka 205 miljoner
kronor.

Om Fleming Properties fore utbetalning av vederlag i Erbjudandet lamnar utdelning eller genomfor
annan vardeodverforing till aktiedgarna i Bolaget kommer vederlaget i Erbjudandet att justeras i
motsvarande man.

Courtage
Colony Real Estate kommer inte att ta ut nagot courtage i samband med utbetalning av vederlag for
de aktier i Fleming Properties som Colony Real Estate forvarvar genom Erbjudandet.

Villkor for Erbjudandets fullféljande

Erbjudandets fullféljande ar inte forenat med villkor.

Accept

Direktregistrerat innehav

Aktiedgare i Fleming Properties vars aktier &r direktregistrerade hos Euroclear Sweden AB
("Euroclear") och som Onskar acceptera Erbjudandet ska, under perioden fran och med den 31 juli
2024 till och med klockan 17.00 den 28 augusti 2024, underteckna och lamna in en korrekt ifylld
acceptsedel till Aktieinvest FK AB ("Aktieinvest"), som hanterar utbetalningen av vederlaget i
Erbjudandet, pa den adress som anges pa acceptsedeln eller via e-post till
emittentservice@aktieinvest.se.

Acceptsedeln maste lamnas in per e-post till emittentservice@aktieinvest.se eller sindas med post i
god tid fore acceptfristens sista dag for att vara Aktieinvest tillhanda senast klockan 17.00 den 28
augusti 2024.

Acceptsedlar kommer att distribueras till aktiedgare vars innehav i Fleming Properties ar registrerat i
eget namn hos Euroclear senast den 30 juli 2024. Vardepapperskontot ("VP-konto") och uppgifter om
aktuellt aktieinnehav aterfinns pa den fortryckta acceptsedeln. Den person som fyller i och skickar in
acceptsedeln ar ansvarig for att kontrollera att de fortryckta uppgifterna pa acceptsedeln ar korrekta.

Observera att en inlamnad acceptsedel som saknar obligatoriska uppgifter eller som i 6vrigt ar felaktigt
ifylld kan komma att lamnas utan avseende. Inga dndringar far goras i den fortryckta texten pa
acceptsedlarna.

Aktiedgare i Fleming Properties som accepterar Erbjudandet bemyndigar Aktieinvest att leverera
deras aktier i Fleming Properties till Colony Real Estate i enlighet med villkoren och anvisningarna for
Erbjudandet.

Varje enskild aktiedgare i Fleming Properties uppmanas att kontrollera med eventuell bank, férvaltare,
fondkommissiondr, ombud, annan foéretrddare eller mellanman genom vilken aktiedgaren innehar
sina aktier i Fleming Properties for att bekrafta om sddan mellanman behover ta emot instruktioner
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fran aktiedgaren fore de tidsfrister som anges i denna Erbjudandehandling for att aktiedgare ska kunna
delta i Erbjudandet. De tidsfrister som faststalls av mellanman for sadana instruktioner kan vara
tidigare an de tidsfrister som anges i denna Erbjudandehandling.

Férvaltarregistrerat innehav

Aktiedgare i Fleming Properties vars aktier ar forvaltarregistrerade kommer inte att erhalla nagon
fortryckt acceptsedel. Accept av Erbjudandet ska i dessa fall ske i enlighet med instruktioner fran
forvaltaren.

Pantsatt innehav

Om aktier i Fleming Properties dr pantsatta i Euroclears system maste saval aktiedgaren som
panthavaren underteckna acceptsedeln och bekrafta att pantratten upphér om Erbjudandet fullféljs.
De som ar upptagna i forteckningen over panthavare och formyndare kommer inte att erhalla nagon
acceptsedel utan kommer i stillet att meddelas separat. Panten pa aktierna i fraga maste vara
avregistrerad i Euroclears system vid tidpunkten for leveransen av aktierna till Colony Real Estate.

Acceptfrist

Acceptfristen inleds den 31 juli 2024 och slutar den 28 augusti 2024. Colony Real Estate forbehaller
sig ratten att forlanga acceptfristen och att senareldgga tidpunkten for utbetalning av vederlag.
| forekommande fall kommer Colony Real Estate att offentliggdra varje férandring av acceptfristen
eller tidpunkten for utbetalning av vederlag genom ett pressmeddelande i enlighet med tillampliga
lagar och regler.

Rétt att aterkalla avgiven accept

Erbjudandet ar inte forenat med nagot villkor for dess fullféljande, vilket innebéar att aktiedgare i
Fleming Properties inte har ratt att aterkalla lamnade accepter av Erbjudandet.

Utbetalning av vederlag

Utbetalning av vederlag i Erbjudandet berdknas kunna pabdrjas omkring den 4 september 2024 for
aktiedgare som har accepterat Erbjudandet senast klockan 17.00 den 28 augusti 2024.

Redovisning av vederlag sker genom distribution av avrakningsnotor till aktiedgare som har accepterat
Erbjudandet. Vederlaget kommer att betalas till det avkastningskonto som ar anslutet till det VP-konto
pa vilket aktierna var registrerade. For aktiedgare i Fleming Properties som saknar ett
avkastningskonto eller vars avkastningskonto ar felaktigt, eller ar ett BankGiro-konto eller PlusGiro-
konto, sker utbetalning per utbetalningsavi. | samband med redovisning av vederlaget kommer
aktierna att bokas ut fran det sparrade VP-kontot (apportkontot) som sedan avslutas. | samband med
detta skickas ingen VP-avi ut. Om innehavet ar forvaltarregistrerat kommer redovisning av likvid att
ske genom respektive forvaltare i enlighet med deras rutiner. Redovisning av likvid kommer att ske i
enlighet med vad som anges ovan dven om aktierna ar pantsatta.

Colony Real Estate forbehaller sig ratten att tidigareldgga eller senarelagga tidpunkten for utbetalning
av vederlag. | forekommande fall kommer Colony Real Estate att offentliggéra varje férandring av
tidpunkten for utbetalning av vederlag genom ett pressmeddelande i enlighet med tillampliga lagar
och regler.

Tvangsinlosen och avnotering av aktierna i Fleming Properties

Om Colony Real Estate, i samband med Erbjudandet eller pd annat satt, blir dgare till mer dn 90
procent av aktierna i Fleming Properties, avser Colony Real Estate att pakalla ett
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tvangsinlésenférfarande avseende aterstaende aktier i Fleming Properties i enlighet med
aktiebolagslagen (2005:551). | samband med ett sadant tvangsinlosenforfarande avser Colony Real
Estate att verka for att aktierna i Fleming Properties avnoteras fran Spotlight Stock Market.

Viktig information angaende NID och LEI

Enligt Europaparlamentets och radets direktiv 2014/65/EU (MiFID Il) behover alla investerare fran och
med den 3 januari 2018 ha en global identifieringskod for att kunna genomféra en
vardepapperstransaktion. Detta krav medfor att juridiska personer behéver anséka om registrering av
en LEl-kod (Legal Entity Identifier) och fysiska personer behdver ta reda pa sitt NID-nummer (Nationellt
ID eller National Client Identifier) for att kunna acceptera Erbjudandet. Observera att Aktieinvest kan
vara forhindrat att utféra en transaktion om en LEl-kod eller ett NID-nummer inte tillhandahalls av
personen i fraga.

Information om behandling av personuppgifter

Personuppgifter som lamnas till Aktieinvest, till exempel kontaktuppgifter och personnummer, eller
som i Ovrigt registreras i samband med forberedelse eller administration av Erbjudandet, behandlas
av Aktieinvest (som ar personuppgiftsansvarig) for administration och utférande av uppdraget.
Behandling av personuppgifter sker dven for att Aktieinvest ska kunna fullgora sina foérpliktelser enligt

lag.

Personuppgifter kan for angivna dndamal, med beaktande av tillampliga regler om banksekretess,
komma att |ldmnas ut till andra bolag inom Aktieinvest-koncernen eller till féretag som Aktieinvest
samarbetar med, inom och utanfor EU/EES, i enlighet med Europeiska unionens godkanda och
lampliga skyddsatgarder. | vissa fall ar Aktieinvest dven skyldigt enligt lag att lamna ut uppgifter,
exempelvis till Finansinspektionen och Skatteverket.

Lagen (2004:297) om bank- och finansieringsrorelse innehaller, liksom lagen (2007:528) om
vardepappersmarknaden, sekretessbestammelser enligt vilka alla anstallda hos Aktieinvest ar bundna
av tystnadsplikt avseende Aktieinvest kunder och andra uppdragsgivare.

Information om vilka personuppgifter som behandlas av Aktieinvest, radering av personuppgifter,
begrdansning av behandling av personuppgifter, dataportabilitet eller rattelse av personuppgifter kan
begidras hos Aktieinvests dataskyddsombud. Det gar dven bra att kontakta dataskyddsombudet for
ytterligare information om Aktieinvests behandling av personuppgifter. For det fall en person vars
personuppgifter behandlas vill lamna ett klagomal avseende behandlingen av personuppgifter har
denne ratt att vanda sig till Integritetsskyddsmyndigheten som ar tillsynsmyndighet.

Personuppgifter ska raderas om de inte langre ar nédvandiga for de andamal for vilka de har samlats
in eller pa annat satt behandlats forutsatt att Aktieinvest inte ar rattsligt forpliktat att bevara sadana
personuppgifter. Normal lagringstid for personuppgifter ar tio ar.
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Adress till dataskyddsombud

Aktieinvest FK AB
Box 7785
103 96 Stockholm

Acceptsedel

Erbjudandehandlingen och en acceptsedel kommer att finnas tillgdngliga pa Colony Real Estates
webbplats (www.colonytoimitilat.fi/en/fleming-info/) och Aktieinvests webbplats
(www.aktieinvest.se/emission/flemingproperties2024/).

Ovrig information

Aktieinvest ar emissionsintitut i samband med Erbjudandet, vilket innebar att Aktieinvest utfor vissa
administrativa tjanster avseende Erbjudandet. Detta innebar inte i sig att den som accepterar
Erbjudandet ("Deltagaren") betraktas som kund hos Aktieinvest. Om en Deltagare inte betraktas som
kund ar inte reglerna om skydd for investerare i lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden
tillampliga pa dennes accept. Detta innebér bland annat att varken sa kallad kundkategorisering eller
passandebeddmning kommer att ske betraffande Erbjudandet. Deltagaren ansvarar darmed sjalv for
att denne har tillrackliga erfarenheter och kunskaper for att forsta de risker som &r férenade med
Erbjudandet.

Fragor om Erbjudandet

For vytterligare information om Erbjudandet, se Colony Real Estates webbplats
www.colonytoimitilat.fi/en/fleming-info. Fér administrativa fragor ombeds aktiedgare i forsta hand
kontakta sin bank om aktierna forvaras i depa (forvaltarregistrerat innehav).



http://www.colonytoimitilat.fi/en/fleming-info/
http://www.aktieinvest.se/emission/flemingproperties2024/
http://www.colonytoimitilat.fi/en/fleming-info
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Beskrivning av Colony Real Estate

Colony Real Estate ar ett svenskt privat aktiebolag med organisationsnummer
559335-0639 och sate i Stockholm. Colony Real Estates adress ar c/o Altaal Advisory AB, Skeppsbron
16, 111 30 Stockholm.

Colony Real Estate grundades ar 2021 och &r ett svenskt privat fastighetsbolag som ar helagt av Colony
Real Estate AB (publ). Colonys verksamhet syftar till att skapa en ny kontorsupplevelse fylld med
service i ett gront hybriderbjudande. Visionen &r att erbjuda flexibla, attraktiva och hallbara
kontorsmiljoer for framtiden, som hyresgaster och deras anstallda vill komma tillbaka till. Konceptet
bygger pa en karna av traditionella kontor som erbjuds i lejonparten av byggnaderna, moblerade flex-
kontor som erbjuds pa kortare hyreskontrakt som maijliggor for hyresgasterna att flexibelt utoka eller
minska sina kontorsytor, och ett bottenplan med hybridkontor och ett brett serviceutbud vilket dven
erbjuder hyresgaster att "check-in-anywhere" foér kortare stunder i nagot av Colonys andra
kontorshus, till exempel pa vagen till eller fran ett mote i en annan del av staden.

For mer information om Colony Real Estate, se Colonys webbplats, www.colonyoffices.com.



http://www.colonyoffices.com/
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Beskrivning av Fleming Properties

Féljande information utgdr en éversiktlig beskrivning av Fleming Properties. Informationen i denna
beskrivning dr, om inte annat anges, baserad pa offentligt tillginglig information huvudsakligen
hdmtad frdn Fleming Properties hemsida, det prospekt som publicerades den 5 juni 2024 i samband
med Féretrddesemissionen i Bolaget ("Prospektet"), arsredovisningen avseende rikenskapsdret 2023
och deldarsrapporten avseende perioden 1 januari 2024 — 31 mars 2024. Informationen har granskats
av den oberoende budkommittén i Fleming Properties (se avsnittet "Uttalande fran den oberoende
budkommittén i Fleming Properties" pad sida 35).

Allmant
Verksamhetsoversikt

Fleming Properties ar ett svenskt fastighetsbolag som bildades under ar 2019 och som indirekt dger
en fastighetsportfolj i Helsingfors i Finland. Bolagets verksamhet &r att dga, utveckla och férvalta
fastigheter, samt hyra ut fastigheterna till Bolagets hyresgdster. Bolaget stravar efter att i nara
samarbete med nuvarande och potentiella hyresgaster utveckla och féradla sitt fastighetsbestand och
saledes skapa varde for hyresgaster saval som for aktiedgare.

Fleming Properties ar moderbolag i en koncern som utgors av totalt fem bolag ("Koncernen"). Bolaget
forvaltas av Pareto Business Management, Colony Real Estate och Newsec, som tillhandahaller en rad
specialistfunktioner anpassade for att pa basta satt utveckla Fastigheterna och Bolaget.

Fleming Properties fastighetsbestand

Allmant

Fleming Properties fastigheter i Vallilan Toimisto, Assdkeskus och Assdparkki ("Fastigheterna") utgor
tillsammans ett stort kontorshus med cirka 41 000 kvm kontorslokaler med ett underjordiskt garage
om cirka 500 parkeringsplatser.

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

Fastigheterna anvands idag primart som huvudkontor for SOK, den administrativa organisationen for
S-gruppen som ar det storsta dagligvaruhandelsforetaget i Finland och sett till omsattning ett av
Finlands storsta foretag. SOK hyr per dagen for Prospektet cirka 90 procent av den totala
uthyrningsbara ytan i Fastigheterna, varav 100 procent av ytan i Assdkeskus, 69 procent i Vallilan
Toimisto och 85 procent av parkeringsplatserna i Assdparkki. Portféljen rymmer ytterligare tva
hyresgaster som tillsammans hyr cirka 1 000 kvm kontorsarea i Vallilan Toimisto.

Assikeskus

Assikeskus byggdes ar 1991 och omfattar 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
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Vallilan Toimisto byggdes ar 1920 och byggdes ut ar 1932. Byggnaden omfattar en total uthyrningsbar
yta om cirka 13 900 kvm samt fem parkeringsplatser fordelat pa sex vaningar och en kéllarvaning.
Byggnaden har totalrenoverats och senaste renoveringen for en del av fastigheten genomférdes
under ar 2023. SOK hyr cirka 69 procent av ytorna. Byggnaden ar miljocertifierad enligt BREEAM In-
Use Very Good.

Assdparkki

Assaparkki byggdes &r 2009 och utgdr ett underjordiskt parkeringsgarage om cirka 14 500 kvm med
372 parkeringsplatser varav 318 parkeringsplatser ar uthyrda till Bolagets hyresgdster. Den
underjordiska parkeringsanlaggningen nas fran Hamnbanegatan, en av viagarna utanfor kontorshuset.
Tillfartstunnelns ingdng ar 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 &ndamal.

Markomradet for den underjordiska parkeringsanlaggningen innehas med stéd av en sedvanlig
nyttjanderatt enligt vilken dgaren till den underjordiska parkeringsanldaggningen har ratt att anvanda
omradet och att uppféra anlaggningen dar. Nyttjanderatten har registrerats som en inteckning for
Fastigheterna. Avtalet géller for en bestamd period om 100 ar till och med december 2107, varefter
dgaren till Assaparkki har ritt att férnya nyttjanderdtten med ytterligare en period om 100 ar. Under
den fasta perioden kan nyttjanderatten endast upphavas med ytterligare en period om 100 ar. Under
den fasta perioden kan nyttjanderdtten endast upphavas genom ett avtal mellan alla berérda
fastighetsdgare. Varken agaren till den underjordiska parkeringsanldggningen eller andra berdrda
fastighetsagare betalar ndgon ersattning for nyttjanderatten.

Historik

2019 - Fleming Properties grundas, fastighetsportfoljen tilltrdds och Bolaget noteras pa Spotlight
Stock Market.

2020 - Renoveringsprojektet i Vallilan Toimisto fardigstalls. Nya hyresavtal ingas med Gigglebug &
Zefram avseende cirka 830 kvm.

2021 - Brand i intilliggande byggnad medfor skador pa ett av trapphusen i Vallilan Toimisto,
innefattandes skador pa cirka 5 100 kvm kontorsytor. Skadorna traffar huvudsakligen vakanta ytor.
Aterstallande av ytorna och intaktsbortfall har sedermera kompenserats for via forsakring.

2022 - Bolaget paborjar storre fastighetsutvecklingsprojekt innefattandes grundférstarkning av
utemiljoer intill SOK:s huvudentré som overdackar det underjordiska garaget. Projektet innefattade
dven foradling av utemiljoer, inklusive bevarande av konstverk samt anlaggning av en uteservering
intill SOK:s lunchrestaurang jamte SOK:s huvudentré.

2023 - Grundforstarkningsprojektet av utemiljéer intill SOK:s huvudentré samt aterstallningsprojektet
av Vallilan Toimisto fardigstéalls. | samband med att Vallilan Toimisto fardigstalls ingas ett nytt
hyresavtal med Houston Inc. avseende cirka 610 kvm samt en forlangning av ett befintligt hyresavtal
med Zefram till februari ar 2028. SOK meddelar avsikten om att en avstegsoption nyttjas,
innefattandes frantrade om cirka 3 400 kvm kontorsyta och 33 parkeringsplatser per den 31 december
2025.

2024 - Bolaget ingar ett forvaltningsavtal med Colony Real Estate som syftar till att addera resurser
kopplat till uthyrning, férvaltning och fastighetsutveckling samt att stirka Bolagets lokala narvaro.
Avtalet adderar kompetens och resurser som beddms forbattra Bolagets erbjudande pa
uthyrningsmarknaden samt i Bolagets forvaltning mot befintliga hyresgaster, vilket skapar
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hyresgastvarde och i forlangningen aktiedgarvarde. | maj ingick Bolaget ingick ett avtal med befintlig
kreditgivare, Deutsche Pfandbriefbank AG, avseende en forlangning av 52 miljoner euro av
existerande bankskuld till och med den 11 januari 2027.
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Fleming Properties finansiella information i sammandrag

Nedanstdende information avseende Fleming Properties har hdmtats fran de reviderade
drsredovisningarna avseende rdkenskapsdren 2023, 2022 och 2021 samt deldrsrapporterna fér
perioden 1 januari 2024 — 31 mars 2024 respektive 1 januari 2023 — 31 mars 2023.

Fleming Properties koncernredovisningar har upprattats i enlighet med de av EU godkanda
International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av International Financial Reporting
Interpretations Committee (IFRIC). Vidare tillampar Koncernen arsredovisningslagen (1995:1554) och
Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner.

Fleming Properties delarsrapporter ar utformade i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering. De
fullstandiga redovisnings- och varderingsprinciper som har tillampats i Fleming Properties
deldrsrapporter motsvarar de som anges i Fleming Properties arsredovisning.

Reviderade arsredovisningar fér Fleming Properties samt deldrsrapporterna som héanvisas till ovan
finns tillgangliga pa Bolagets webbplats (www.flemingproperties.se).

For fullstandiga uppgifter om Bolagets resultatutveckling och dess finansiella stallning hanvisas till
arsredovisningarna for rakenskapsaren 2023, 2022 och 2021. Angivna belopp i detta avsnitt redovisas
i tusentals euro medan berakningarna ar utférda med ett storre antal decimaler. Avrundning kan
saledes medfoéra att vissa sammanstallningar inte summerar korrekt.

Koncernens resultatriakning i ssmmandrag

1 januari— 31 mars 1 januari - 31 december
Belopp i TEUR 2024 2023 2023 2022 2021
Intdkter / Hyresintakter 1897 1824 7376 6932 6 989
Drift- och
underhallskostnader -284 -252 -834 -736 -643
Fastighetsskatt -192 -171 -652 -710 -541
Driftnetto 1421 1401 5890 5487 5 805
Administrationskostnader -179 -115 -566 -484 -542
Finansiella intakter 0 3 10 3 35
Finansiella kostnader -295 -314 -1288 -1 263 -1 250
Forvaltningsresultat 947 975 4045 3742 4048
Vardeférandring
forvaltningsfastigheter,
orealiserade -82 -186 -14 131 -7 176 4 644
Resultat fore skatt 865 789 -10 086 -3434 8 692

Aktuell skatt - - - - -
Uppskjuten skatt -92 -150 -4 677 629 -952

Periodens resultat 773 639 -14763 -2 805 7739



http://www.flemingproperties.se/

Koncernens rapport over finansiell stallning i ssmmandrag
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31 mars 31 december

Belopp i TEUR 2024 2023 2023 2022 2021
TILLGANGAR

Summa

anlaggningstillgangar 115 837 129 537 115 837 129 537 134 537
Summa

omsattningstillgangar 5878 7793 9921 8420 9 854
SUMMA TILLGANGAR 121 715 137 330 125 758 137 957 144 391
EGET KAPITAL OCH

SKULDER

SUMMA EGET KAPITAL 41225 55 853 40451 55215 62 185
Summa langfristiga

skulder 6928 80 164 6 836 79992 80 528
Summa kortfristiga

skulder 73562 1313 78471 2750 1678
SUMMA SKULDER 80490 81477 85 307 82742 82 206
SUMMA EGET KAPITAL

OCH SKULDER 121 715 137 330 125 758 137 957 144 391
Koncernens rapport over kassafloden i sammandrag

1 januari—31 mars 1 januari - 31 december

Belopp i TEUR 2024 2023 2023 2022 2021
Kassaflode fran den

I6pande verksamheten

fore forandring av

rorelsekapitalet 969 998 4139 4141 4141
Kassaflode fran den

I6pande verksamheten 1363 690 3588 4 868 4093
Kassaflode fran

investeringsverksamheten -82 -186 -401 -2175 -1821
Kassaflode fran

finansieringsverksamheten -5218 -1012 -1597 -4 165 -4 165
Periodens kassaflode -3937 -508 1591 -1779 -1894
Likvida medel vid

periodens boérjan 9373 7783 7783 9561 11 455
Likvida medel vid

periodens slut 5436 7 275 9373 7783 9561




Utvalda nyckeltal fér Koncernen

(TEUR om inget annat

1 januari—31 mars
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1 januari - 31 december

anges) 2024 2023 2023 2022 2021
Intdkter / Hyresintakter

(inkl. serviceintdkter) 1897 1824 7376 6932 6989
Driftnetto 1421 1401 5 890 5487 5 805
Forvaltningsresultat 947 975 4045 3742 4048
Resultat per aktie, EUR 0,13 0,11 2,48 -0,47 1,30
Marknadsvarde

fastigheterna 115 300 129 000 115 300 129 000 134 000
Antal utestaende aktier,

st 5950000 5950000 5950 000 5950 000 5950 000
Overskottsgrad, % 74,90 76,80 79,85 79,14 83,06
Avkastning pa eget

kapital, % 7,57 4,60 -30,86 -4,78 12,82
Réntetédckningsgrad, ggr 4,62 4,56 4,50 4,40 4,67
Soliditet, % 33,87 40,67 32,17 40,02 43,07
Beldningsgrad, % 62,62 60,47 67,14 60,47 58,21
Nettobelaningsgrad, % 57,90 54,82 59,01 54,43 51,07
NRV per aktie, EUR 8,00 9,68 7,86 9,55 10,83
Fastigheternas

direktavkastning, % 4,93 4,34 5,11 4,25 4,33
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Fleming Properties aktiekapital och dgarstruktur

Allmént

Aktierna i Fleming Properties ar noterade pa Spotlight Stock Market.

Aktiekapital

Fleming Properties registrerade aktiekapital uppgar per dagen for denna Erbjudandehandling till
654 500 euro, fordelat pa totalt 65 450 000 aktier. Aktierna har ett kvotvarde om 0,01 euro per aktie.

Aktieagare

Enligt Bolagets aktiebok uppgar antalet aktiedgare per den 8 juli 2024 till 696. Tabellen nedan visar
Bolagets storsta aktiedgare® i férhallande till innehav av aktier och rostratt (samt eventuella kdnda
ytterligare innehav som dgs av sadana aktiedgare) i Bolaget per den 3 juli 2024, inklusive darefter
kdanda forandringar.

Agare Andel av aktiekapital och roster, %

Colony Real Estate Sweden Holding AB 37,40
Lovisa Hamrin (Herenco) 8,98
Avanza Pension 5,29
GADD & Cie S.A. 4,70
Anders Carlsson 3,68
Berth von Kantzows Stiftelse 2,84
Patrick von Hacht 2,61
Erik Lindholm 2,16
Nordnet Pensionsforsakring 2,11
Totalt storre aktiedgare 69,77
Ovriga aktiedgare 30,23
Totalt antal aktier 100,0

Aktiebaserade incitamentsprogram, teckningsoptioner, konvertibler m.m.

Bolaget har inte utgivit nagra teckningsoptioner eller konvertibler, och det finns per dagen for
Erbjudandehandlingen inga incitamentsprogram i Bolaget.

Utdelning

Styrelsen i Fleming Properties har inte antagit nagon utdelningspolicy. Bolaget avser enligt Prospektet
inte att foresla nagon utdelning pa kort till medellang sikt, utan har for avsikt att anvdnda genererade
kassafloden for fortsatta tillvaxtsinvesteringar. Styrelsen ska arligen utvardera mojligheten att lamna
utdelning, med beaktande av verksamhetens utveckling, rorelseresultat och finansiella stallning.

Arsstamman som hélls den 10 april 2024 beslutade att inte Iamna nagon utdelning for rakenskapsaret
som avslutades den 31 december 2023.

4 Kalla for aktiedgandet i Fleming Properties: Spotlight Stock Market (inklusive darefter kanda férandringar).



20 (38)

Arsstimman som holls den 29 mars 2023 beslutade inte ldmna ndgon utdelning for rakenskapsaret
som avslutades den 31 december 2022.

Arsstimman som holls den 29 mars 2022 beslutade att lamna utdelning for rakenskapsaret som
avslutades den 31 december 2021 om totalt 0,7 euro per aktie, motsvarande en total utdelning om 4
165 000 euro.

Aktiedgaravtal etc.

Enligt Prospektet finns det, savitt styrelsen i Fleming Properties kdnner till, inga aktiedgaravtal mellan
Bolagets aktiedgare som syftar till att uppna gemensamt inflytande 6ver Bolaget.

Bemyndiganden

Vid den extra bolagsstamman som holls den 27 maj 2024 beslutades att bemyndiga styrelsen att intill
nasta arsstamma, vid ett eller flera tillfallen, med foretradesratt for aktiedgarna, besluta om
nyemission av aktier att betalas kontant eller genom kvittning. Beslut med stéd av bemyndigandet ska
kunna ske med hogst det sammanlagda antalet aktier som kan ges ut utan andring av den vid var tid
antagna bolagsordningen.

Vasentliga avtal

| det finansieringsavtal som Fleming Properties ingick med Deutsche Pfandbriefbank AG den 28 maj
2024 ("Skuldfinansieringsavtalet") foreskrivs en ratt for Deutsche Pfandbriefbank AG att sdga upp
Skuldfinansieringsavtalet for det fall att dgandet i Bolaget forandras, exempelvis till foljd av ett
offentligt uppkopserbjudande ("CoC-klausulen"). Fleming Properties har varit i kontakt med Deutsche
Pfandbriefbank AG med anledning av Erbjudandet, och Fleming Properties och Deutsche
Pfandbriefbank AG har kommit dverens om att CoC-klausulen inte ska tillampas pa ett dgarskifte som
uppkommer till f6ljd av Erbjudandet, och som innebar att Colony Real Estate blir dgare till ytterligare
aktier i Fleming Properties. Fleming Properties och Deutsche Pfandbriefbank AG férvantas inga och
signera ett andringsavtal som reflekterar andringen av CoC-klausulen enligt ovan.

Utover vad som namns ovan finns det, enligt Bolagets styrelses kinnedom, inga andra vasentliga avtal
vilka Fleming Properties ar part i och som skulle kunna paverkas, dndras, eller sdgas upp till foljd av
att kontrollen 6ver Fleming Properties férandras som ett resultat av ett offentligt uppkdpserbjudande.
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Fleming Properties styrelse, koncernledning och revisor

Styrelse

Thomas Lindstrom (fodd ar 1968)
Styrelseordférande i Fleming Properties sedan dr 2021

Utbildning: Civilingenjorsexamen i vag- och vattenbyggnad fran Kungliga Tekniska Hogskolan (KTH) i
Stockholm.

Ovriga betydande pagadende uppdrag: Styrelseledamot i Temell Holding AB och Temell Investment
Management AB.

Innehav i Fleming Properties (inklusive ndrstdendes innehav): 220 000 aktier.
Erica Magnergard (fodd ar 1984)

Styrelseledamot i Fleming Properties sedan ar 2019.

Utbildning: Utbildning inom journalistik.

Ovriga betydande pagiende uppdrag: Styrelseledamot i Ratt Pr och Kommunikation i Stockholm, One
Plan(e)t AB och Braviken Logistik AB (publ).

Innehav i Fleming Properties (inklusive narstaendes innehav): -
Henrik Schmidt (fodd ar 1981)
Styrelseledamot i Fleming Properties sedan ér 2022.

Utbildning: Civilekonomexamen fran Handelshogskolan i Stockholm kombinerat med studier i
industriell ekonomi vid Lunds Tekniska Hogskola i Lund.

Ovriga betydande pagdende uppdrag: Styrelseledamot i Altaal AB och Bolivio AB.
Innehav i Fleming Properties (inklusive narstaendes innehav): -

Karl Runeberg (fodd ar 1974)

Styrelseledamot i Fleming Properties sedan ér 2022.

Utbildning: Civilingenjérsexamen fran Chalmers Tekniska Hogskola i Goteborg samt studier i
nationalekonomi vid Handelshdgskolan i Géteborg.

Ovriga betydande pagdende uppdrag: Styrelseordférande i Bondsudden Holding AB (publ).

Innehav i Fleming Properties (inklusive narstaendes innehav): 160 000 aktier.
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Ledande befattningshavare

John Malmstrom (fodd ar 1990)
VD i Fleming Properties sedan dr 2020.

Utbildning: M.Sc i Business and Economics fran Lunds universitet i Lund.
Ovriga betydande pagdende uppdrag: Business Manager pa Pareto Business Management AB.
Innehav i Fleming Properties (inklusive narstaendes innehav): -

Revisor

Vid arsstamman som holls den 10 april 2024 utsags det registrerade revisionsbolaget Ernst & Young
Aktiebolag till Bolagets revisor fram till slutet av nasta arsstamma ar 2025. Fredric Havrén,
auktoriserad revisor och medlem i FAR, utsags till huvudansvarig revisor.

Ovrigt

Det finns enligt Prospektet inga avtal mellan Bolaget och dess styrelseledamoter eller anstéllda som
foreskriver nagon ratt till ersattning om anstallningen upphor till foljd av ett offentligt erbjudande att
forvarva aktier i Bolaget.
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Fleming Properties bolagsordning

Bolagsordning for Fleming Properties AB, organisationsnummer 559207-9544
§ 1 Foretagsnamn

Bolagets foretagsnamn ar Fleming Properties AB. Bolaget ar publikt (publ).

§ 2 Styrelsens site

Styrelsen har sitt sate i Stockholm.

§ 3 Verksamhet

Bolaget ska forvalta fast och 16s egendom eller férvalta bolag som direkt eller indirekt dger fast eller
|6s egendom och upphdmta finansiering for sin verksamhet samt bedriva darmed forenlig verksamhet.

§ 4 Aktiekapital och antal aktier

Aktiekapitalet utgor lagst 175 000 euro och hogst 700 000 euro. Antalet aktier ska vara lagst
17 500 000 stycken och hogst 70 000 000 stycken. Bolaget ska ha sin redovisningsvaluta i euro.

§ 5 Styrelse

Styrelsen skall besta av lagst 3 och hogst 7 ledamoter utan suppleanter.

§ 6 Revisorer

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

§ 7 Kallelse till bolagsstamma

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

Kallelse till bolagsstimman ska ske tidigast sex och senast tva veckor fére stimman.

§ 8 Ritt att deltaga i bolagsstimma

Aktiedgare som vill delta i bolagsstdmma skall dels vara upptagen i utskrift eller annan framstallning
av aktieboken avseende forhallandena sex bankdagar fére stdmman, dels géra anmalan till bolaget
den dag som anges i kallelsen till stimman. Sistndmnda dag far inte vara séndag, annan allman
helgdag, [6rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare 4n femte vardagen
fore stamman. Aktiedgare far ha med sig ett eller tva bitrdden 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 ordférande eller den styrelsen dartill utser Oppnar bolagsstimman och leder
forhandlingarna till dess ordférande vid stamman valts.
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§ 10 Arsstimma

Arsstamma halls arligen inom sex manader efter rakenskapsarets utgang.

Pa arsstamman ska foljande arenden férekomma:

ok wnpR

8.
9.

Val av ordférande vid stamman,

Upprattande och godkdannande av rostlangd,

Godkannande av dagordning,

Val en eller tva justeringspersoner,

Prévning av om stamman blivit behérigen sammankallad,

Foredragning av den framlagda arsredovisningen och revisionsberattelsen samt

koncernredovisning och koncernrevisionsberattelse.

Beslut om

a. faststdllande av resultatrakningen och balansrdakningen samt koncernresultatrakningen
och koncernbalansridkningen,

b. dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststallda
balansrdkningen samt den faststéallda koncernbalansrakningen, och

c. ansvarsfrihet at styrelsens ledamoter och verkstallande direktor.

Faststadllande av antal styrelseledamoter, revisorer och eventuella suppleanter.

Faststallande av styrelse- och revisorsarvoden.

10. Val av styrelse, revisorer och eventuella suppleanter.
11. Annat drende, som ankommer pa stamman enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

§ 11 Rikenskapsar

Bolagets rakenskapsar ska vara 1 januari — 31 december.

§ 12 Avstimningsforbehall

Den aktiedgare eller forvaltare som pa avstamningsdagen ar inférd i aktieboken och antecknad i ett
avstamningsregister, enligt 4 kap. lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring av
finansiella instrument eller den som &ar antecknad pa avstamningskonto enligt 4 kap. 18 § férsta
stycket 6-8 namnda lag, ska antas vara behorig att utdva de rattigheter som framgar av 4 kap. 39 §
aktiebolagslagen (2005:551).

k k k %k %

Denna bolagsordning har antagits pa bolagsstdmma den 27 maj 2024.
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Fleming Properties deldarsrapport fér perioden 1 januari 2024 — 31 mars 2024
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PERIODEN JANUARI - MARS 2024
- Koncernens intékter under perioden uppgick till 1 897
(1.824) TEUR
- Driftnettot under perioden uppgick till 1 421 (1 401) TEUR
- Forvaltningsresultatet under perioden uppgick till 947
(975) TEUR
- Periodens resultat uppgick till 773 (639) TEUR

VD-KOMMENTAR TILL PERIODEN

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

Den 25 april 2024 beslutade styrelsen att kalla till extra bolagsstimma
planerad till den 27 maj 2024, som syftar till att besluta om att
bemyndiga styrelsen att beslut om en foretradesemission som tillfér
bolaget ca 25 MEUR, forutsatt att emissionen ar fulltecknad.
Emissionen &r sakerstdlld via teckningsforbindelser och
garantidtaganden till ca 79% av befintliga aktiedgare.
Emissionslikviden syftar huvudsakligen till att starka bolagets
balansrakning, genom att anpassa skuldsattningen fran tidigare
lagrantemiljo till radande marknadslége. Bolaget har dven erhallit ett
godkant kreditbeslut fran befintlig langivare avseende en forlangning
av 52 MEUR av bolagets existerande bankskuld, vilket &r villkorad ett
slutligt finansieringsavtal. Vidare syftar delar av emissionslikviden att
hénforas till fastighetsutvecklingsprojekt och hyresgéstanpassningar,
som skapar battre forutsdttningar att na framgang i
hyresgéstférhandlingar.

For att forbattra bolagets operativa forutsattningar ytterligare har
resurser och kompetens adderats kopplat till uthyrning,
fastighetsutveckling samt forvaltning under perioden genom ett
inganget forvaltningsavtal med Colony. Avtalet avser att stirka
bolagets lokala nérvaro samt att verka for vardeskapande foradling av
fastighetsbestandet. Darigenom mdéjliggdrs en forbattring av bolagets
produkt gentemot befintliga och potentiella hyresgéster. Saledes
bedéms varde for hyresgéster, och i forlingningen aktiedgare,
genereras.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER PERIODEN
Bolaget har under perioden verkstéllt amorteringar ca 5218 TEUR.
Amorteringarna grundar sig i en 6verenskommelse med bolagets
langivare.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODEN

Under perioden har styrelsen valt att kalla till extra bolagsstamma for
att besluta om en foretrddesemission, ytterligare information finns att
lasa pa bolagets hemsida géllande detta.

FLEMING PROPERTIES | KORTHET

Fleming Properties AB med organisationsnummer 559207-3544, ar
ett svenskt fastighetsbolag som registrerades i juni 2019 och indirekt,
genom dotterbolag, &ger en fastighetsportfdlj. Bestandet omfattar ca
41 000 kvm uthyrbar area pa en fastighet beldgen i Helsingfors i
Finland. Bolagets vd &r John Malmstrém och férvaltas av Pareto
Business Management AB och Colony Real Estate AB (publ). Bolagets
aktier handlas pa Spotlight Stockmarket sedan 14 oktober 2019.

FINANSIELL UTVECKLING

Koncernens forvaltningsresultat har utvecklats som forvantat.
Koncernen har langsiktigt sékrade kassafloden via befintliga
hyresavtal med indexklausuler. Givet en fulltecknad och verkstélld
nyemission i enlighet med styrelsens férslag, maojliggérs en
anpassning av bolagets kapitalstruktur till radande marknadsldge
samtidigt som bolagets operativa forutsattningar forbattras. Genom
att komplettera forvaltningsorganisationen med Colony, bedéms
operativ risk i form av tillkommande vakanser mitigeras samtidigt som
sannolikheten till att skapa aktiedgarvarde genom framgéang i
forhandlingar med befintliga och potentiella hyresgéster bedéms tka.

Fastighetsvarderingar

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheterna i enlighet med IFRS till
verkligt varde. Fastigheterna vérderas tva ganger per ar av ett externt,
auktoriserat och oberoende varderingsinstitut vid andra respektive
fiarde kvartalets slut. Per balansdagen redovisades fastighetema till
115 300 (129 000) TEUR.

FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL | URVAL, KONCERNEN

1 tusentals euro, TEUR, om inget annat anges 2024-01:04 2025:01:01

- 2024-03-31 - 2023-03-31
Intékter 1897 1824
Driftnetto 1421 1401
Férvaltningsresultat 947 975
Periodens resultat 773 639
Férvaltningsresultat per aktie, EUR 0,16 0,16
Resultat per aktie, EUR 0,13 0,11
Eget kapital per aktie, EUR 6,93 9,39
Marknadsvérde fastigheterna 115 300 129 000
Antal utestdende aktier, st. 5950 000 5950 000
Overskottsgrad, % 74,90 76,80
Avkastning pa eget kapital, % 757 4,60
Réntetdckningsgrad, ggr 462 4,56
Soliditet, % 3387 40,67
Belaningsgrad, % 62,62 60,47
Nettobelaningsgrad, % 57,90 54,82
NRV per aktie, EUR 8,00 9,68
Fastigheternas direktavkastning, % 4,93 4,34
Fasti nas implicita di ing, % 784 5,54

FLEMING PROPERTIES AB — DELARSRAPPORT JANUARI - MARS 2024
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AKTIERELATERADE NYCKELTAL, SEK

2024-01-01 2023-01-01

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

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

Hyresavtal

Per 31 december 2023 uppgick bolagets uthyrningsgrad till ca 92 %.
Utav det samlade hyresvérdet kopplar 96 % till hyresavtalen tecknade
med SOK, som &r ett av Finlands storsta foretag verksamt inom flera
affarsomraden, bland annat dagligvaruhandeln och serviceindustrin.
Hyresavtalen med SOK I6per till 2030-12-31 och innehaller
breakoptioner som ger maéjlighet att frantrada 9,4 % samt 15,9 % av
sina kontrakterade ytor per 2025-12-31 respektive 2027-12-31.
Nyttjande av optionerna erfordrar notis om minst 24 manader och
SOK meddelade infor arsskiftet sitt nyttjande av den férstndmnda
optionen. Per balansdagen uppgick den genomsnittliga aterstaende
hyrestiden till 6,1 ar. Samtliga hyresavtal innehéller indexklausuler
som justerar hundra procent av bashyran i enlighet med KPI. Per
forsta januari 2024 justerades hyrorna upp med ca 4,8 %.

Finansiering

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

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

OVRIG INFORMATION

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

Extra bolagsstdamma for beslut om foretradesemission
Styrelsen har valt att kalla aktiedgamna till extra bolagsstamma for att
besluta om féreslagen féretradesemission, ytterligare information
kring forslaget, samt kallelse till bolagsstamman, finns tillgéangligt pa
bolagets hemsida. Bolagsstamman &ger rum mandagen den 27 maj
2024 kl. 9.00 i Baker McKenzie Advokatbyras lokaler pa Vasagatan 7
i Stockholm.

Anstéllda

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

Transaktioner med nérstaende

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

Visentliga risker och osdkerhetsfaktorer

For Fleming Properties AB kan &ndrade marknadsforhallanden
innebéra risker i form av vérdenedgang i fastigheterna samt att
koncernens hyresgéster kan f4 likviditetsproblem till féljd av minskade
intdkter och ddrmed svarigheter att betala hyran. Det kan ocksa
innebéra svarigheter att hyra ut fastighetsbestandet vakanta ytor. Risk
for vakanser foreligger till folid av hyresgasternas uppsagning av
befintliga hyresavtal. | dagsléget 4r denna begréansad huvudsakligen
till f6ljd av det langa hyresavtalet med SOK.

Koncemen I6per en begrdnsad risk forknippad med drift- och
underhaliskostnaderna. Fastigheterna &r uthyrda med avtal dér
hyresgésten ansvarar for och bekostar stérre delen av drift- och
underhaliskostnaderna. Koncernen &r ansvarig for drift- och
underhéllskostnader relaterade till byggnadernas yttre ytor och for
installationer sasom uppvérmning, kylning och ventilation. Koncernen
ansvarar dven for kostnader relaterade till fastighetsskatt och
forsakring.

Bedoémning kring verkligt varde pa forvaltningsfastigheterna baseras
pa en uppskattning av framtida in- och utbetalningar samt en
diskontering av dessa med hansyn till en riskfri ranta och riskpaslag.
Samtliga dessa faktorer utgor saledes bedomningar av framtiden och
ar osékra.

Koncernens formaga att framgangsrikt refinansiera sin externa skuld
beror pa villkoren foér de finansiella marknaderna i allminhet vid
tidpunkten for refinansiering. Som ett resultat, kan koncernens
tillgang till finansieringskallor vid en viss tidpunkt inte vara tillgangligt
pa formanliga villkor. Koncernens férmaga att refinansiera sin
skuldforpliktelse kan ha en visentlig paverkan pa koncemens
verksamhet. Koncernen har per dagen for avidmnandet av denna
delarsrapport en Gverenskommelse med befintlig langivare om en
forlangning av 52 MEUR av befintlig bankskuld. Férlangningen &r
villkorad slutligt laneavtal och forutsatter verkstélld nyemission enligt
styrelsens forslag, som aterfinns i sin helhet i styrelsens kallelse till
extra bolagsstdimma den 27 maj 2024. Nyemissionen &r villkorad
bolagsstammobeslut, déar ett godkidnnande av styrelsens forslag
innebar att koncernen framgangsrikt kan refinansiera delar av
existerande  skuldférpliktelse, samtidigt som  koncernens
kapitalstruktur anpassas till rédande rénteklimat, vilket méjliggér for
utveckling av koncernen. Givet att stimman inte godkénner
emissionsforslaget bedéms koncernens formaga att refinansiera sin
skuldforpliktelse paverkas véasentligen negativt.

| villkoren for bolagets extemma finansiering finns det krav att
koncernens  rantetdckningsgrad  berdknat pa framatriktade
kvartalssiffror skall dverskrida 2,50 ggr och att belaningsgraden inte
far 6verskrida 70%. Bolaget uppfyller samtliga krav per den 31 mars
2024. Bolaget har dven under januari 2024 ingatt 6verenskommelse
med langivare som medfor att ovan ndmnt kovenantkrav kopplat till
bolagets rantetdackningsgrad inte &r gallande for resten av befintligt
laneavtal med forfall 10 juli 2024. | 6vrigt hanvisas till Not 4 i
arsredovisningen for 2023.

FLEMING PROPERTIES AB — DELARSRAPPORT JANUARI — MARS 2024
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Belopp i tusentals euro, TEUR B ig::g;:g?l i :g;:_g;:g:
Intékter 1897 1824
Drift- och underhallskostnader -284 -252
Fastighetsskatt -192 -171
Driftnetto 1421 1401
Administrationskostnader -179 -115
Finansiella intakter 0 3
Finansiella kostnader -295 -314
Férvaltningsresultat 947 975
Orealiserad vardeforandring fastigheter -82 -186
Resultat fére skatt 865 789
Uppskjuten skatt -92 -150
Periodens resultat 773 639
Resultat per aktie, EUR 0,13 0,11
Genomsnittligt antal aktier, tusental 5950 5950

FLEMING PROPERTIES AB — DELARSRAPPORT JANUAR| — MARS 2024
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i tusentals euro, TEUR

31 mars 2024

31 december 2023

Tillgangar

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

Aktiekapital 60 60
Fritt eget kapital 41165 40392
Totalt eget kapital 41225 40 451
Uppskjuten skatteskuld 6391 6299
Langfristig leasingskuld 537 537
Summa langfristiga skulder 6928 6836
Skulder till kreditinstitut 72148 77 343
Leverantorsskulder 132 67
Ovriga kortfristiga skulder 592 572
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 690 489
Summa kortfristiga skulder 73562 78 471
Summa skulder 80 490 85307
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 121715 125758

FLEMING PROPERTIES AB — DELARSRAPPORT JANUARI — MARS 2024
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Balanserade
Belopp i tusentals euro, TEUR Aktiekapital Ovrigt tlllskjl.{tet vmstmed_el inkl. Total eget
kapital periodens kapital
resultat
Ingaende eget kapital 2023-01-01 60 56 967 -1812 55215
Totalresultat
Periodens resultat - - -14 763 -14 763
Summa totalresultat - = -14763 -14 763
Utgaende eget kapital 2023-12-31 60 56 967 -16 575 40 451
Ingaende eget kapital 2024-01-01 60 56 967 -16 575 40 451
Totalresultat
Periodens resultat - - 773 773
Summa totalresultat - = 773 773
Utgaende eget kapital 2024-03-31 60 56 967 -15 802 41225

FLEMING PROPERTIES AB — DELARSRAPPORT JANUARI — MARS 2024
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODET

2024-01-01 2023-01-01

Belopp i tusentals euro, TEUR - 2024-03-31 - 2023-03-31
Férvaltningsresultat 947 975
Ej kassaflodespaverkande poster

Finansiella poster 22 23
Betald skatt - -
K: fléde fran den I6pande verk h fére férandring 969 998
av rorelsekapitalet
Kassafléde fran férandringar i rorelsekapitalet
Minskning/ 6kning av 6vriga korffristiga fordringar 106 119
Okning/ minskning av leverantérsskulder 65 -316
Okning/ minskning av ovriga kortfristiga skulder 223 -1
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1363 690
Investeringsverksamheten
Erhallen forsakringsersattning - 467
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -82 -653
Kassafléde fran investeringsverksamheten -82 -186
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning - -1012
Amortering -5218 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -5218 -1012
Periodens kassafléde -3 937 -508
Likvida medel vid periodens bérjan 9373 7783
Likvida medel vid periodens slut 5436 7275

FLEMING PROPERTIES AB — DELARSRAPPORT JANUARI — MARS 2024
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

| tusentals euro, TEUR B :g:::g;:g: B :g::_g;:g:
Nettoomsittning 13 12
Administrationskostnader -94 -63
Rdrelseresultat -81 -51
Finansiella poster 10 9
Periodens resultat 71 -42
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
| tusentals euro, TEUR 31 mars 2024 31 december 2023
TILLGANGAR
Andelar i dotterbolag 37 025 37 025
Langfristig fordran hos koncernféretag 1389 1389
Summa anldggningstillgangar 38414 38414
Ovriga kortfristiga fordringar 32 50
Kortfristiga fordringar till koncernbolag 1397 1385
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 77 111
Kassa och bank 531 535
Summa omsittningstillgangar 2037 2081
SUMMA TILLGANGAR 40 451 40 495
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Aktiekapital 60 60
Fritt eget kapital 40 321 40 391
Eget kapital 40 381 40 451
Leverant6rsskulder 38 4
Upplupna kostnader och forbetalda intékter 32 40
Summa kortfristiga skulder 70 44
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 40 451 40 495

FLEMING PROPERTIES AB — DELARSRAPPORT JANUARI — MARS 2024
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ALLMAN INFORMATION

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

REDOVISNINGSPRINCIPER

Fleming Properties AB tillimpar IFRS Accounting Standards sadana de
antagits av EU. Denna rapport har uppréttats i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering.

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

Fullstandiga redovisnings- och varderingsprinciper som har tillampats i
denna rapport motsvarar de som anges i arsredovisningen.

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

REVISION

Denna rapport har ej varit féremal fér granskning av bolagets revisor.

DEFINITIONER
Resultat per aktie
Periodens resultat dividerat med antal utestaende aktier

Forvaltningsresuitat per aktie
Farvaltningsresultat dividerat med antal utestdende aktier

Eget kapital per aktie
Eget kapital dividerat med antal utestaende aktier

Overskottsgrad
Driftnetto dividerat med totala hyresintékter

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat, omrdknat till 12 manader, hanforligt till
moderbolagets aktiedgare dividerat med genomsnittligt eget kapital

Réntetdckningsgrad
Driftnetto minus administrationskostnader plus ranteintékter dividerat
med rdntekostnader

Soliditet
Eget kapital dividerat med balansomslutningen

Belaningsgrad
Skulder till kreditinstitut dividerat med fastigheternas marknadsvarde

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

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

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

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

Fastigheternas implicita vdrde

Fastigheternas marknadsvérde justerat for differensen mellan bolagets
borsvéarde och redovisat eget kapital justerat for uppskjuten skatt per
balansdag

Nyckeltal i SEK
Omréknat fran EUR till SEK baserat pa Riksbankens crosskurser per
balansdagsdatum
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STYRELSENS INTYGANDE
Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att rapporten ger en rattvisande Gversikt av foretaget och koncernens verksamhet, stéllning och
resultat samt beskriver de vésentliga risker och osékerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Delarsrapporten for Fleming Properties AB godkandes av styrelsen den 21 maj 2024.

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

Thomas Lindstrom Erica Magnergard Henrik Schmidt
Styreiseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Karl Runeberg John Malmstrom
Styrelseledamot Verkstéllande direktor

INFORMATION OM MAR FOR YTTERLIGARE INFO, VANLIGEN KONTAKTA
Informationen i denna rapport dr sadan information som Fleming John Malmstrém, verkstéllande direktor
Properties AB &r skyldig att offentliggéra enligt EU:s john.malmstrom@paretosec.com
marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades, enligt + 46 (0) 8 402 53 84

kontaktpersons forsorg, for offentliggérande den 21 maj 2024.
Fleming Properties AB

KOMMANDE RAPPORTERINGSTILLFALLEN ;"’ P;;j‘;’ Business Management AB
OX

2024-05-27 Extra bolagsstamma

2024-08-27 Delarsrapport Q2 2024 10391 Stackholm, Sweden

Organisationsnummer: 559207-9544
www.flemingproperties.se

FLEMING PROPERTIES AB — DELARSRAPPORT JANUARI — MARS 2024
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Uttalande fran den oberoende budkommittén i Fleming Properties

Beskrivningen av Fleming Properties pa sidorna 13—34 i denna Erbjudandehandling har granskats av
den oberoende budkommittén i Fleming Properties. Den oberoende budkommittén anser att denna
kortfattade beskrivning ger en korrekt och rattvisande, om an inte fullstandig, bild av Fleming
Properties.

Stockholm, den 29 juli 2024

Fleming Properties AB
Den oberoende budkommittén
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Skattefragor i Sverige

Féljande dr en sammanfattning av de svenska skattekonsekvenser som kan uppkomma i samband med
Erbjudandet. Sammanfattningen dr baserad pd nu gdllande lagstiftning och dr endast avsedd som
generell information till aktiedigare med obegrinsad skattskyldighet i Sverige, om inte annat anges.
Sammanfattningen dr inte avsedd att uttmmande behandla alla skattefragor som kan uppkomma i
detta avseende. Till exempel behandlas inte de sdrskilda regler som gdller fér aktier som férvdrvats
genom ett fGmansféretag. Vidare behandlas inte de regler som gdller for skattefri kapitalvinst pa sa
kallade ndringsbetingade andelar inom féretagssektorn. Inte heller behandlas de regler som géiller for
aktier som innehas av handelsbolag, som utgér lageraktier i en juridisk person eller som innehas via
ett investeringssparkonto eller en kapitalforsékring. Séirskilda skattekonsekvenser kan utéver vad som
beskrivs nedan dven uppkomma for andra kategorier av aktiedigare, sGsom investmentféretag,
investeringsfonder, banker, finansmdklare och andra som dger aktier fé6r handel. Varje aktiedigare
rekommenderas att konsultera skatterddgivare avseende de skattekonsekvenser som kan uppkomma
i samband med Erbjudandet, inklusive tillimpligheten och effekterna av utlindsk skattelagstiftning,
bestimmelser i skatteavtal och andra regler som kan vara tillémpliga.

Generellt om beskattningen vid forsaljning av aktier

Aktiedgare som accepterar Erbjudandet och sédljer sina aktier blir normalt féremal for
kapitalvinstbeskattning. Kapitalvinsten eller kapitalférlusten berdknas som skillnaden mellan
forsaljningsersattningen, efter avdrag for forsaljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet.
Ombkostnadsbeloppet bestar av anskaffningsvardet pa aktierna och berdknas enligt
"genomsnittsmetoden". Det innebéar att omkostnadsbeloppet for samtliga aktier av samma slag och
sort laggs samman och berdknas gemensamt med hansyn till intraffade forandringar i innehavet. For
marknadsnoterade aktier (sasom aktierna i Fleming Properties) far omkostnadsbeloppet alternativt
bestammas enligt "schablonmetoden” till 20 procent av forsaljningsersattningen efter avdrag for
forsaljningsutgifter.

| Sverige utgar ingen stampelskatt eller liknande 6verlatelseskatt vid dverlatelse av dganderatten till
aktier i ett svenskt aktiebolag.

Privatpersoner

En kapitalvinst pa noterade aktier beskattas i inkomstslaget kapital med en skattesats om 30 procent.
Enligt huvudregeln dr 70 procent av en kapitalférlust avdragsgill mot all skattepliktig inkomst i
inkomstslaget kapital. Kapitalférluster pa noterade aktier och andra noterade viardepapper (som
skattemadssigt behandlas pa samma sadtt som noterade aktier) dr dock fullt ut avdragsgilla mot
skattepliktiga kapitalvinster pa sadana tillgdngar, pa onoterade andelar i svenska aktiebolag och
utlandska juridiska personer. Om kapitalforluster ar hanfoérliga till bade noterade och onoterade
andelar ska forluster som uppstatt pa noterade delagarratter dras av fore avdragsgilla forluster pa
onoterade andelar. Kapitalférlust som inte kan kvittas pa detta satt far dras av med upp till 70 procent
mot ovriga inkomster i inkomstslaget kapital. Om ett underskott uppkommer i inkomstslaget kapital
reduceras skatten pa inkomst av tjanst och néaringsverksamhet samt fastighetsskatten och den
kommunala fastighetsavgiften. Sadan skattereduktion medges med 30 procent av underskottet som
inte 6verstiger 100 000 kronor och med 21 procent av resterande del. Ett sddant underskott kan inte
sparas till senare beskattningsar.

Juridiska personer

For aktiebolag och andra juridiska personer beskattas kapitalvinster pa aktier vanligtvis i inkomstslaget
naringsverksamhet med en skattesats om 20,6 procent for rakenskapsar som pabdrjats efter den 31
december 2020. For berakning av kapitalvinst respektive kapitalforlust, se avsnittet "Generellt om
beskattningen vid férsdljning av aktier" ovan. En avdragsgill kapitalforlust kan endast dras av mot
kapitalvinster pa aktier och andra vardepapper som beskattas pa samma satt som aktier. Sddana
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kapitalforluster kan dock, under vissa omstandigheter, dven kvittas mot kapitalvinster pa samma typ
av vardepapper inom en koncern, under foérutsattning att koncernbidragsratt foéreligger mellan
bolagen. Kapitalforluster pa aktier eller andra vardepapper som beskattas pa samma satt som aktier,
och som inte har dragits av fran kapitalvinster under beskattningsaret, far sparas och dras av mot
kapitalvinster under efterféljande beskattningsar utan tidsbegransningar.

Aktiedgare med hemvist utanfor Sverige

Aktiedgare som inte har skatterattslig hemvist i Sverige (begrdnsat skattskyldiga) och som inte
bedriver verksamhet fran fast driftstalle i Sverige ar vanligtvis inte foremal for svensk beskattning vid
en forsaljning av aktier. Sddana aktiedgare kan dock bli foremal for beskattning i det land dar de har
sin skatterattsliga hemvist. Begransat skattskyldiga privatpersoner kan dock beskattas for en
kapitalvinst pa forsaljning av vissa aktier om personen har varit bosatt eller stadigvarande vistats i
Sverige vid nagot tillfdlle under det kalenderar da forsaljningen dger rum eller nagot av de féregdende
tio kalenderaren. Denna beskattning kan dock begrdnsas genom de skatteavtal som Sverige ingatt
med andra lander. Det utgar ingen svensk kupongskatt pa kapitalvinster till foljd av Erbjudandet.



Kontaktuppgifter

Colony Real Estate Sweden Holding AB
c/o Altaal Advisory AB

Skeppsbron 16

111 30 Stockholm

Sverige

Fleming Properties AB

c/o Pareto Business Management
Box 7415

103 91 Stockholm

Sverige

Roschier Advokatbyra AB
Brunkebergstorg 2

111 51 Stockholm

Sverige
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