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)OVISNING
2021-10-18 - 2022-12-31

for

Mandelblomman 3 Holding AB

Arsredovisningen omfattar: Sida

~orvaltningsberittelse
Resultatrakning
Balansrakning

Noter

FASTSTALLELSEINTYG

Undertecknad styrelseledamot intygar hdrmed , dels att denna kopia av arsredovisningen
dverensstammer med originalet, dels att resultat- och balansrakningen

faststéllts pa arsstdmma den ‘jb"{ ’5 . Stdmman beslét tillika godkdnna styrelsens forslag
till resultatdisposition. |

Jakob Pettersson
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Sid 1 (6)

Mandelblomman 3 Holding AB
559341-2033

ARSREDOVISNING FOR MANDELBLOMMAN 3 HOLDING AB

Styrelsen féor Mandelblomman 3 Holding AB avger harmed arsredovisning for rakenskapsaret
2021-10-18 - 2022-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Vearksamheten

Alimdnt om verksamheten
Bolaget dger aktier i bolaget Fastighets AB Madelium, org nr 559206-3761.
Bolaget har sitt sdte i Stockholm.
Bolaget har under aret bytt foretagsnamn fran Goldcup 29032 AB till Mandelblomman 3 Holding AB.

Det rader en stor osdkerhet i Europa just nu till fljd av det pagaende kriget mellan Ukraina och
Ryssland. Situationen forvintas paverka den europeiska ekonomin, dock rader det dnnu stor
osakerhet i vilken utstrdackning detta kommer att paverka den svenska ekonomin och den svenska
fastighetsmarknaden. Bolaget foljer kontinuerligt utvecklingen i omvérlden och utvérderar potentiella
fordndringar pa marknaden, dér informationen vidare beaktas i den dagliga verksamheten.

Visentliga hdndelser under rikenskapsdret
Bolaget ar nybildat for i ar.
Bolaget har under aret férvarvats av Coeli Alfa [l AB.
Bolaget har under aret forvarvat dotterbolaget Fastighets AB Madelium, org nr 559206-3761.
Bolaget har under aret erhallit aktieagartillskott om 150 tkr.
Bolaget har under aret [amnat aktiedgartillskott om 11 000 tkr till bolaget Fastighets AB Madelium.

Flerdrsoversikt
2021/2022
Nettoomsattning (tkr) _
Resultat efter finansiella poster (tkr) -141
Soliditet 0%

Transaction 09222115557494737582 Signed JP
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559341-2033

Forandringar i eget kapital

Belopp i fweﬂfals:km nor

Aktiekapital

Reservfond

Balanserat
resultat Arets resultat

Sid 2 (6)

Totalt

i s oMl DT Tl i i, T

Belopp vid arets ingang -
Bolagets bildande 25
Resultatdisposition enligt
bolagsstamman:

- Balanseras i ny rakning
Erhallet aktiedgartillskott
Arets resultat

.

150

25

150

138

Utgaende balans 25

Resultatdisposition

150 138

Till bolagsstéammans forfogande star foljande vinstmedel, i kronor:

Balanserad vinst
Arets férlust

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

i ny rékning balanseras

150 000
-138 029

11971

11971

11971

Betraffande bolagets resultat och stalining i 6vrigt hanvisas till nedanstaende resultat- och
balansrdakningar samt noter. Alla belopp uttrycks i tkr ddr ej annat anges.

Transaction 09222115557494 737582

Signed JP
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Mandelblomman 3 Holding AB

559341-2033

Sid 3 (6)

RESULTATRAKNING

Not

2021-10-18
2022-12-31

Rérelseintikter, lagerforandringar m.m.

Nettoomsattning

Summa rorelseintakter, lagerférandringar m.m.

Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Erhalina koncernbidrag

Resultat fore skatt

Summa bokslutsdispositioner

139

-139

-138

ARETS RESULTAT

138

Transaction 09222115557404737582
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Sid 4 (6)

Not

2022-12-31

fﬁ.’*'—?:.*

PR

LIS 5

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag

Summa finansiella anliggningstillgangar

Summa anlaggningstiligangar

Omséattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag
Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

27627

27 627

27627

153

153

154

SUMMA TILLGANGAR

27 781

e TN ACtION 09222115557494737582

Signed . JP
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Mandelblomman 3 Holding AB

Sidi 5 (6)

Not

2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
_;ﬁ.{I‘EfS resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag
Summa langfristiga skulder
Kortfristiga skulder

Skulder till koncernféretag

25

25

150
-138

12

37

27 606

27 606

138

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

27781

Transaction 09222115557494737582,




Sid 6.(6)

Mandelblomman 3 Holding AB
559341-2033

NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmdnna redovisningsprinciper

Arsredovisningen dr upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10,
Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Ingen koncernredovisning upprittas med stéd av ARL 7 kap 28,

_ Not 2 Allman 'infarr'matiﬂn_ N

Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Coeli Alfa Il AB, org nr 559187-6361, som har sitt séte i Stockholm. Moderféretag i
den minsta koncern som bolaget ingar i dar koncernredovisning upprattas dr Coeli Fastighet | AB, org nr 559086-4392,
med sdte i Stockholm.

Bolaget har inte haft nagon anstalld personal under innevarande ar.

'Not 3 Rantekostnader och liknande resultatposter

| beloppen ingéar koncerninterna poster med -139 tkr.

Not 4 Andelar i koncernféretag

Ingaende anskaffningsvarden .
Forvarv 16 627
Lamnade aktiedgartillskott , 11000
Utgdende anskaffningsvarden - 27 627

Radovisat virde 27 627

Not 5 Langfristiga skulder
2022-12-31

Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem dr efter balansdagen
Skulder till koncernforetag 27 606
Skulder sorv férfaller till betalning senare dn fem ar efter balansdagen

Skulder till koncernféretag __ ) ) . -

Redovisat varde 27 606

Stockholm den dag som framgér av var elektroniska underskrift

Jakob Pettersson

Transaction 00222115557494737582  {iany
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Transaction 09222115557494737582
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Initiated o 2023-06-14 10:18:37 CEST (+0200) by Carl
Toster (CT)
| Finalised on 2023-06-14 14:23:30 CEST (+0200)
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Jakob Pettersson (JP)
Coeli

1D number 881017-5797
jakob.pettersson@coeli.se
+46 724 02 08 62
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PRV ESTRERINGEN TRATRGE UG MAICORLT PASHIGHET T AY

Bolaget investerari fastigheter i utvecklingsomraden med potential att utvecklas mot bostéder. Detta ar till exempel gamla industriomraden som

strategiskt ligger bra till for att istallet bebyggas med bostader. Omradena ligger i nara anslutning till sparbunden infrastruktur eller annan typ

av kommunikation/infrastruktur.

Den storsta delen av vardetillvaxten som bolaget stravar efter kommer av-att andra fastighetens detaljplan fran exempelvis industri/kontor till

en situation da detaljplanearbetet av nagon anledning skulle ta langre tid an planerat.

Bolaget har en opportunistisk investeringsstrategi med mal om att skapa en hdg avkastning. avkastningsmalet ar 10 % per ar (efter avgifter) till

bolagets investerare,
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ntakterna for perioden uppgick till 38 MSEK och driftnettot till 25,9 MSEK. Hyresintakterna har under 2022 6kat med 8%: vilket priméart
peror pa omférhandlingen av hyresavtalet med OoB dar den nya hyresnivan tillampats fran Q1 2022. Elpriserna har under 2022 varit.
betydligt hdgre &n tidigare vilket tyvarr har resulterat | hogre driftkostnader och saledes haft negativ inverkan pa bolagets resultat.

Nettoandelsvardet (NAV) per preferensaktle P2 per 2@22 12 31 u;::pgmk t|II 384 kr/aktie wlket ar en mmskmng mec:I 2 1% fran 2021 -12-

ferand rlngama | marknadslaget

Vi ser fortsatt stor potential | den framtida vardeutveckiingen av portféljen och bedomer att fastigheternas starka lagen ger mgjlighet till
en unik vardeutvecklmg men.dven begransar de negativa effekterna ett férsamrat marknadslage medfor.

FORVALTNINGEN

Hyresintakterna fér 2022 uppgick till 38 MSEK vilket ar- en okning med 8 %. Detta beror i huvudsak pa att OoB’s nya hyresavtal bdrjade
dpa fran februari, vilket haft en stor oositiv paverkan pa arets totala intakter. Under 2022 har inga stérre omforhandlingar agt rum, dock
utvarderar vi lopande samtliga hyresavtal .. samband med att mojlighet till omférhandiing finns.

hyresmtaktema k@mmer unc:ler 2023 att mdexuppraknas

Férutom att'vi har varit aktiva i fastighetsférvaitningen Bar vi ocksd kommit langre i detaljplanearbetet i flertalet av fastigheterna och har
IGpande dialoger med de olika kommunerna. | 56dertalje ska plan@mradet fér detaljiplanen utvidgas for fastigheten Luktviolen 2 och ta
med grannfastigheten. Tidplanen har uppdaterats och malet ar att den gar pa samrad under Q3/Q4 senare | ar.

Planhandlingarna for Sankt Itian 36:10 har gatt pa samrad och forslaget behover ses dver efter: aterremittering av politiken.

MARKNADEN
Det har skett stora forandringar pa den svenska fastig hetsmarknaden under 2022, Finanmerangsf@rutsattmngarna har forandrats markant
dér styrrantan och STIBOR hdjts markant under aret, Detta har haft en stor effekt pa transaktionsmarknaden dar transaktionsvolymen

minskat kraftigt under den senare delen av 2022,

Kriget i Ukraina har skapat osakerhet i Europa och har bland annat haft negativ paverkan pa energipriserna. Spotpriset inom energiomrade
3 (Stackholm) okade fran december 2921 tlll december 20.‘22 med t@talt 49% Dc::-c:k ﬁ-nﬂs -det en VISS f:::-rhoppmng om att det utlovande

nu\faranc::le regerlng att Iatta pa amertermgskravet wlkeh kan fa @QSltw mverkan pa bostadsmarknaden och saledes a\,fen
byggrattsmarknaden.

Okade byggkostnader kombinerat med en negativ utveckling pa privatbostadsmarknaden har medfér att flertal byggaktérer valt att
pausa 'si'na' proj'ekt 'r:;ch genc:imﬁ’:': rt s”tc: ra vars’lihgar 'd’ock kva r-s"t*ér det underliggande stora behovet av bostader vilket kan vara en stark

Jakob Pettersson
Verkstallande direktor

‘”’ikfl*’ﬂ Bl 7, ouRliE e

Sgnerat PSH, N, ME, P, 1D

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx



bt

b
ot

=x

e Fi 3
1 T
= = !

' “\-:;E\ H:-: B

kS = "
= = ~ = kg
wee Fi T =" Fo T e T+ Y UM ORT T ORKM O OXKMMX Mot
3'; = = :.:h = :-\.‘{':-c ?E '\-::': = }a:ﬂ.ﬁ

Ew

=
=i = o
= TREY MR HEEL XEE

=
= HEXEXXEXR w

R MR " " Bttt sy

=

\%
1t
b
it

we =

® 133 1% Hx MHENNN

® MM MMMMMMNNIE NMEMNN O MMMNNNNN O HENNN

HEEEEEEEEEES HEHEXEEX ® = wnEx

= = = ® ®

aHAnE i R

\SERED  EnE |5 \% SES it

b

=

*

b
HwoH NN

T X, oEoEE HE % gE x = ks

oK = it =, = o HEHEE HEHEE JHEME MM NMMHM MMM X = =Y = =

® = ERkEAEE X = WOoH X HEE XEHEXEEXEEXEE O HEXE HEE NEEEEEEEEE NSNS ENER N Wik = =

= ® = = HEENE HEXEEEEEE RSN NS

Fastighetstyp: Handel/industr

B’y’ @lo] ar: 1953

Uthyrningsbar yta; 16 082

Fastigheterna forvarvades | jull 2017, Fastigheterna har en Uthyrningsbararea om 16 082 kym (LOA). De flesta
hyresgasterna i fastigheterna haller pa med nagon form av verkstad- eller lagerverksam het och handel.
Bolaget har ansokt om planbesked hos Stockholms Stad och fér diskussioner med Svenska Bostader som ager

granntomten om hur det ska bli en bra exploatering for kvarteret. Vidare fors diskussioner med Stockholms:

FERITVHMLEN S

Kommun: Sédertalje
Lage; Blombacka
Fastighetstyp: Handel
Byggar: 1963
Uthyrningsbar yta: 896

¥ . Luktviolen 2 férvarvades i oktober 2017. Fastigheten har en uthyrhingsbhar area om 896 kvm (LOA) och ar
- g 2
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g W fullt uthyrd till ICA. Bolaget har sedan tidigare fatt positivt planbesked fér fastigheten och blev under 2020
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" N MR el
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tilldelade en handlaggare for drendet. | nuldget arbetar vi med flertalet utredningar foratt komma vidare i

planprocessen.

SASRKT IS 380
Kommun: Enképing
Lage: Sankt llian

Fastighetstyp: Verkstad

Byggar: 195472003

industri

Uthyrningsbar yta: 5350

Sankt | lian 36:10 forvarvadesiijanuari 2018 ochags 50/50 med SH Bygg AB. Fastigheten har en uthyrbar area
om 3 350 kvm. Uthyrningen &r dels i form av ett arrende till $T1 samt en lokal som hyrs ut till en bilhandlare,

Har har bolaget fatt positivt planbesked fran kommunen och driver detaljplan tillsammans med SH Bygg.

> Samtliga utredningar som kravs f&r ett samrad hargenomférts.och vi arbetar nu med-vissa kompletteringar

SO RBY MAL M 624
Kommun: Haninge

Lage: Handens industriomrade
Fastighetstyp: Verkstad/industri
Byggar: 1940/1972

Uthyrningsbar yta: 6162

B LR R LT
EEEt bt et e e

] Soderbymalm 6:4 forvarvades | september 2018, Fastigheten har en uthyrningsbar area om 6 762 kvm
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AN BLOAMANT
Kommun: Stockholm

Fastighetstyp : Skola/restaurang/verkstad
Uthyrningsbar yta: 6 905

Mandelblomman 1 forvarvades februari 2018, Fastigheten hat en uthyrningsbar area om 6 905 kvm (LOA).
Bland hyresgasterna aterfinns bland annat PostNord, Telenor och Input Interiér Stockholm AB. Bolaget
for en dialog med kommunen for att komma igang med en andring ‘av detaljplanen. Majoriteten av évriga

fastighetsagare inom kvarteret ar professionella fastighetsdgare,

Kommun: Stockhalm
Lage: Spanga
Fastighetstyp: Industri
Byggéar: 1948
Uthyrningsbar yta: 1813

HRARARAR AL o< = o E HAxs ot ]
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e ¥ Mandelblomman 3 forvarvades i juni 2019. Fastighetens area uppgar till 1 813 kvm (LOA). Precis som i
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FESTALELY TS

Kommun: Goteborg

Lage: Gamlestaden

Fastighetstyp: Handel/verkstad/skola
Byggar: 1953

Uthyrningsbar yta: 5480

MANKE NN E NS
AN AR AN AR AR AR AR AR AR AR AR AR AR SR AR LN

e Gamlestaden 740:127 férvarvades i juli 2019 och fastighetens area uppgar till 5 480 kvm. Har ar

L
LT S e o o e
P EHARAR AR

detaljplanearbetet i full gang och detaljplanen var ute pa samrad 7 februari 2020. Enligt kemmunen kommer

detaljplanen att stallas ut pa kompletterande samrad efter sommaren 2022.
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Kommun: Osterdker

Lage: Akersberga
Fastighetstyp: Industri/kontor
Byggar: 1990

Uthyrningsbar yta: 1:400

" .*.*.*. .*.*. *. . xxxxﬁ [raTEATE o e .

e . Runé 7:132 férvarvades i mars 2020 och tilltraddes 6 april 2020. Fastigheten haren uthyrningsbar area om ca

400 kvm. Fastigheten arbelageninom omradet som i framtiden kommer att utgdra Kanalstaden. Osterakers

commun ar positiva till Coell som aktor och till en framtida utveckling av fastigheten. Vi har tillsammans

med arKitekt tagit fram skisser for framtidens bostadsutveckling och har en god dialog med kommunen,
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Driftnetto TSEK
Uthyrnimngslkear area kvm
Snitthyra, SEK/kvm
Antal fastigheter
Direktavkastning

Direktavkastning annualiserad

Marknadsvarde fastighetsbestand TSEK

Belaningsgrad

Genomsnittiig ranta

Finansiella
Omsattning TSEK
Balansomsiutning TSEK
Scliditet

Nettoskuld tsek

Aktierelaterade
Preferensaktier P1, antal
Preferensaktier P2, antal
NAV per Preferensaktie P1 SEK
NAV per Preferensaktie P2 SEK
Resultat per Preferensaktie P1 SEK

Aktiekurs vid arets utgang, SEK

KAPITALBINDNING

Kapitalbindning SEK
Collector
SEB

Svea
Swedbank

Swedbank

Swedbank

Resultat per Preferensaktie P2 SEK

ransakting JA777 L Hon MA9087E5 /3

2 r‘;;sf};tjﬁt PoH, N, ME, LR D

KONCERNEN

2022-12-31

25874
41213
920
3,6%
3.5%

37 982
698 368
58,7%
-208 241

500 000
1022 940
306

34,41
583,99
2162
-5,87

LANESKULD
72 550 000
11990 000
50 069 112
43875 000

KONCERNEN
2021-12-31

25 783

675 000
33%
4,8%

35 071
7206 Q359
59.1%
204 282

500.000
362
56,02
392,23%
56,02
108,00

FORFALLODATUM

2025-07-22.
2023-02-10
2024-09-30
2025-09-30
2024-05-30
2024-06-30
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Styrelsen och verkstéllande direktdren fOr Coeli Fastighet | AB:
(publ), org nr 559086-4392, far harmed avge arsredovisning och
koncernredovishing for rakenskapsaret 1 januari 2022 - 31 december
2022, ;ﬂ.r-sredm-vﬁisnﬁi.ngern' ar upprattad | tusentals kronor om inget:

annat anges:

AL MNP OM YERESAMIETTEN
Med “Bolaget” eller “Coeli” avses Caeli Fastighet | AB (publ) med
organisationsnummer 559086-4392.

Coeli Fastighet | AB &r en sa kallad alternativ investeringsfond
(AIF) och ett publikt aktiebolag. Bolagets verksamhet bestar i att
direkt eller indirekt aga, forvarva, forsalja och forvalta fastigheter.
Bolaget investerar i fastigheter | utvecklingsomraden med potential
att utvecklas mot bostader. Detta kan till exempel vara gamia
industriomraden som ligger strategiskt bra till for att istallet

till sparbunden infrastruktur eller annan typ av kommunikation.

Coell Fastighet | AB grundades | november 2016 .0ch genom ett
flertal emissioner togs cirka 276 MSEK in fran vara investerare.
Emissionslikviden har anvants till att géra fastighetsinvesteringar

investerare,

Utover Aktiebolagsliag (2002:531) regleras bolagets verksamhet
av Lag (2013:561) om férvaltare av alternativa investeringsfonder,
kommissionens delegerade férodning (EUY nr 231/2013 samt
riktlinjer fran Europeiska vardepappers- och marknadsmyndigheten

(Esma) samt Finansinspektionens foreskrifter.

Fér att uppfylla géllande regelverk behdver Bolaget ha en AlF-

forvaltare (AIFM) samt att Utse ett forvaringsinstitut, Bolagets

ingatts innebar att Coeli Asset Management har ratt till en arlig
forvaltningsavgift om 0,45 procent (exklusive moms) pa det totala
fastighetsvardet, respektive en arlig administrationsavgift om 0,2%

(exklusive moms) pa den totala emitterade volymen.

Bolagets mioderbolag &r Coeli Investment Managemerit AB.
Moderbolaget har 83 procent av rosterna och 33 procent ay
antalet aktier.

FANTIGHITESBESTAND
Den 31 dec 2022 agde Bolaget, genom helagda dotterbolag,
foljande fastigheter:

*  tvafastigheter i Vallingby med total area om 16 000 kvm,
+»  enfastighet i Sédertélje om 1 000 kvm,

. en fastighet | Haninge om ca 6 200 kvm,

¢ tva fastigheter i Spanga med totalarea-om 8 718 kvm.

*  enfastighet i Goteborg om 5 480 kvm.

+  enfastighet i Osteraker om 1415 kvm

ransakting JA777 L Hon MA9087E5 /3

xm;
Mo

RRRRR

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxx

Enkdping om totalt 2 500 kvm.

| dagslaget har fastigheterna en blandad anvandning med

under innehavsperioden féradla fastigheterna genom att fokusera

pa dkad ldnhsamhet samt undersdka mdjligheterna att tillskapa

byggratter fér bostadsandamal.

PN ANSIERING

Per den 31 december 2022 uppgick Koncernens egna kapital till 410
002 TSEK. Koncernens rantebarande skulder uppgick till 219 944
TSEK motsvarande en belaningsgrad om 33%. Den.genomsnittliga

rantan pa Bolagets externa laneskulder uppgick till 4,6%. Se aven

Vid arets slut utgodr den kortfristiga delen av skulder till kreditinstitut

127 019 TSEK. Bolagets beddmning ar att de lan som férfaller de

Langgatans lan hos SEB som skulle forfalla i februari 2023 har

forlangts med forfallodatum 2024-02-12.

Coeli Fastighet | AB uppfyller samtliga lanevillkor under 2022 och

2022 ars rapportperioder.

FOSIE Gn OR  KERHTRIVICTORER

Bolaget utsatts lopande for olika risker som kan fa betydelse for

Bolagets resultat och finansiella stallning. Det finns en rad faktorer

som paverkar, eller skulle kunna paverka, Bolagets verksamhet,

bade direkt och indirekt. God intern kontroll, dndamalsenliga

verksamheten utsatts fér. Nedan anges nagra av de faktorer som
kan fa betydelse for Bolagets framtida verksamhet, resultat och
finansiella stallning. Se dven Not 1:avsnitt “Ranterisk” och Not 9

"Forvaltningsfastigheter” for kanslighetsanalys.

Bolagets vardeutveckling

En investering | Bolaget ar i forsta hand en langsiktig investering.

pa Bolagets aktier, och realisering genom avyttring av fastigheter
kommersannolikt att vara den-enda méjligheten till god avkastning

for den som investerar i Bolagets aktier,

Reguiativa krav

lagstiftning och andra regelverk'medfér sarskilda krav pé investerare

eller pa Bolaget, Eventuella betungande forandringar i det regelverk

som ar-tillampligt kan medféra negativa konsekvenser f6r Bolaget

och investerarna,

Fastighetsinvesteringar
Om Bolaget inte lyckas genomféra investeringar och avyttringar

till fordelaktiga priser kan det fa till konsekvens att avkastningen

blir s&mire &n férvantat. Fastigheter som tillgangsslag har

historiskt uppvisat god avkastning i férhallande. till andra

investeringstillgangar. En investerare bdr vara medveten.om att det

finns en risk for att en investering i fastigheter inte pa samma satt

kommer att ge en sadan god avkastning som dylika investeringar
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uppvisat historiskt.

Risker med myndighetsbeslut

Det finns risk att férdrdjda, uteklivna eller dndrade beslut
fran myndighet; t.ex. bygglov eller beslut om detalj- och/eller
omradesplaner, kan fa konsekvensen att vardet pa enskilda

investefingsobjekt paverkas hegativt,

Teknisk risk

Vid fastighetskép finns alltid en teknisk risk knuten till fastigheterna
som forvarvas. Detta kan exempelvis vara risker som nanger
samman med dolda fel eller brister | fastigheterna, risk for skada

avser fororeningar eller liknande,

Driftskosthnader

De viktigaste driftskostnaderna ar kostnader for uppvarmning,
tomtrattsavgald, férsakringar, uniderhall samt administration. Okade
driftskostnader har en direkt negativ paverkan pa fastigheternas
driftsnetto, och darmed pa Bolagets resultat och avkastning. Se

aven Not 9 “Férvaltningsfastigheter” for kanslighetsanalys.

MiljSrisk

Fastighetsfdrvaltning och fastighetsexploatering medfdr

utredningsatgarder vid misstanke om fdrorening i mark,
vattenomrade eller .grundvatten, eller for efterbehandling eller
marksanering vid férekomst av férorening i mark, vatternomraden
eller grundvatten, for att stalla fastigheten i sadant skick som féljer

av lagstiftning.

Hallbarhet

Fonden omfattas av AlF-forvaltaren Coeli Asset Management AB:s
policy for ansvarsfulla investeringar. Coell Asset Management har
etablerat en process for hurhallbarhet beaktas i forvaltningen, vilket
inkluderar interna riktlinjer for vilka aspekter som beaktas, vilken
metodik som anvands samt uppfdlining av hur detta avspeglas |

fondens tillgangar.

Principles for Responsible Investments (PRI) och tillampar dessa
principer tor att sakerstalla att gjorda investeringar tar hansyn till

milj&, sociala aspekter och belagsstyrningsfragor.

Hallbarhetsaspekter som beaktas i forvaltningen av Coelis fonder

Innefattar:

*  Miljdaspekter (t.ex. bolagens inverkan pa miljo och klimat).

* Sociala aspekter (t.ex. manskliga rattigheter,
atbetstagarrattigheter-och likabehandling).

e Bolagsstyrningsaspekter (t.ex. aktiedagares rattigheter,

motverkande av korruption),

Coelis policy: omfattar samtliga fonder som investerar | noterade

bolag, men i.sa hdgutstrackning som maojligt fonder.som investerar
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i onoteradetillgangar, sasom dennafond. Nedan féljer information

om fondens hallbarhetsarbete enligt Fondbolagens férenings

Standard fér hallbarhetsinformation.

Dennafinansiella produkts underliggande investeringar beaktar inte

EU-kriterierna fér miljomassigt héllbara ekoromiska verksamheter

Uppfolining av hallbarhetsarbetet
Uppféliningen redovisas i en separat rapport som publiceras pa

AlF-forvaltarens hemsida (www.coeli.se),

Osédkerhet vid virdering av fastigheterna

Risken vid investeringar i fastigheter paverkas frdmst av

osakerhetsfaktorer vid vardering av tillgangen. Det finns aven risk

och paverkavardet negativt,

Finansiering

lanat kapital. Det innebar att Bolaget exponeras for risker
som sammanhanger med tillgang till lanefinansiering, Skade:
rantekostnadter, minskade avdragsmoéjligheter for rantekostnader,
krav pa ¢kad amortering och risker i samband med refinansiering
nar.de ursprungliga lanen I6per ut. Det foreligger aven en risk att
Bolaget inte beviljas 1an i .den utstrackning som &nskas fér en viss

investering.
RIS
Bolagets dvergripande miljdmal ar att minska fastigheternas

miljobelastning genom att minska energiforbrukningen genom att

gbra effektiva energiinvesteringar.,

OlANIEA TGN

Verkstallande direktér ar Jakob Pettersson. Styrelsen

bestar av styrelseordférande Patric Sandberg Helenius och

styrelseledamoterna Mikael Larsson och Jan Nordstrom.

RS APV IRNGTE LRIV EELSEOU EDnNI BEFATD NI GEHAYARE

Styrelsen foreslar att arsstdmman den 16 maj 2023 beslutar om

foljande riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare.

per ar och per ledamot. Styrelsen féreslas aven fortsattningsvis ha
mo]lighet att utdver arvode tor sitt styrelsearbete for konsuittjanster

vilka utfors darutdver fakturera dessa fran egna bolag.

och 1022 940 Preferensaktier P2. Preferensaktierna P1 berattigar

till tio réster pa bolagstdmma och Preferensaktierna P2 till en

rost pa bolagsstdmma. Aktierna i Fastighet | &r inte, och har inte

offentligt uppkdpserbjudande. Det finns.inga Inskrankningar | ratten
att fritt dverlata aktier och savitt styrelsen kdnner till féreligger
inga aktiedgaravtal. Coeli Fastighet | AB ar listat pa Nordic Growth
Market (NGM-bérsen). Aktierna handlas under kortnamnet CREFT
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PREF P2, Bolagets ISIN-kod ar SEO009695851.

FRAMUIDEUTSIRURE

De faktorer vars utveckling forvantas ha stérst paverkan pa

fastighetsmarknaden under 2023 ar utvecklingen av styrrantan

2025 till féljd av den fortsatt héga inflationen, vilket medfér

fortsatt ékade finansiella kostnader. Detta till trots forvantas

2022, detta da marknadsférutsattningarna blivit nagot mer stabila,

Boverket har undet 2022 genomfdrt nya berakningar av det

nationella bostadsbehovet for perioden2022-2030. Enligt Boverkets

berakning av byggbehovet behdvs cirka 63 400 nya bostader arligen

och samtidigt hantera det latenta bostadsbehov som har byggts

upp under de senaste femton aren nar bostadsbyggandet inte har
hallit jamna steg med befolkningsdkningen.,
Boverkets prognos for bostadsmarknaden och bostadsbyggandet

visar pa en snabb och kraftig inbromsning pa grund av férsamrad

képkraft for hushallen, stigande rantor och energikostnader, héjda

byggkostnader och stopp for investeringsstod. Prognosen férantalet

paboriade bostader minskar markant, men osakerhetsintervallet &r
stort. Efterfragan pa nya bostadsratter och smahus har minskat,
vilket leder till en snabb minskning av byggstarter for bostadsratter

och smahus. Byggandet av hyresratter bromsar ocksa in, men

antalet fardigstallda bostader Raller hog takt under 2022 och

kring inflation och réntor avtar, och hushallens képkraft och

arbetsmarknaden forvantas starkas.

Boverket har noterat att den finansiella osakerheten ar en stark

drivande faktor for det férsamrade laget pa bostadsmarknaden
och papekar aven att inbromsningen i byggnation ér stark kopplat

till detta. Boverkets prognos fér 2023 &r att antalet paborjade

bostader blir relativt lagtvilket ar i linje med prognoserna fér den

finansiella utvecklingen. Nagot som dock bdr beaktas ar att det

underliggande behovet fér bostader ar fortsatt hdgt, i synnerhet i

en ater Okad efterfragan pa bostadsbyggratter | dessa.omraden.

Transaktionsvolymen fér kommersiella fastigheter var under 2022

betydligt lagre an féregaende ar och det noterades stora effekter

| samband med férsamrat kiimat pa finansieringsmarkanden. Det

bor dock beaktas att den totala transaktionsvolymen under 2021

var exceptionellt hég och nivan fér 2022 motsvarar en normal

pa finansieringsmarknaden stakiliseras f&rvantas dven

transaktionsvolymen ¢ka nagot.

svensk ekonomisom densvenska rastighetsmarknaden. Nuvarande

regering forvantas prioritera att l6sa fragan kring Sveriges

energifdrsdrining och elpriser, vilket pa sikt férvantas kunna ge mer

stabila och forutsagbara mediakostnader. Detta skulle ha positiv

inverkan fér saval férvaltning som byggsektorn.

Byggkostnadsindex Okade enligt SCB med 15,6% mellan december
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dkade med 39,0 procent. Detta beror till stor del pa hbgre

rantekostrader, som steg med 138,0 procent under samma period. |
samband med att saval det finansiella laget som energifdrsériningen
stabiliseras i Sverige sa férvantas.aven byggkostnaderna stabiliseras
nagot.

Sammantaget ar Coelis beddémning att fastighetsbestandet
kommer ha fortsatt god vardeutveckling framgent i samband med

att detaljplanerutvecklingen gar framat och det finansiella laget

stabiliseras nagot.
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Under 2022 hartre lan i portféljen refinansierats, vilket minskat

rantekostnaderna under perioden jamfért med féregaende ar till

foljd av mer fordelaktiga rantevillkor.
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* Fastighetsbestandets marknadsvarde per 31 december 2022
uppdgick till 858 (675 MSEK). Dartill tiHlkommer aven, genom
&gd kapitalandel, ett fastighetsinnehav med marknadsvarde
om 12,75 (13,5) MSEK. Forandringen férklaras framst av
marknadsvirdesforandringar pa befintligt fastighetsbestand.

* Hyresintékterna uppgick till 37°910 (35 012) TSEK.

« Resultat efter skatt uppgick till -16 817 (139 514) TSEK, varav -20
292.(175027) TSEK avser vardefdrandringar for fastighetshestandet.

* Resultat per Preferensaktie P2 uppgick till -5,87 (109,00) SEK.
» Nettoandelsvarde, NAYV, per Preferensaktie P2 uppgick till

383,99 (392,23) SEK. Minskningen &r fr&mst hanférlig til

marknadsvardesférandringar pa befintligt fastighetsbestand.
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VASENTLHGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSAREIN SLUY

L&nggatans 1&n Hos SEB pa ca 13mkr som skulle férfalla i februari 2023 har forlangts med férfallodatum 2024-02-12. Utéver detta har inga

vasentliga handelser intraffat | koncernen efter rakenskapsarets slut.

Férslag till disposition av bolagets resultat

Styrelsen foreslar att tillgangliga vinstmedel (kr)

fritt eget kapital 253058 737
arets resultat 1 704 319

254 763 056
disponerasisa att

till gare av Preferensaktier P1 utdelas -2 500 000

| ny rékning &verféres 252 463 056

Styrelsens uppfattning &r att den féreslagna utdelningen ej hindrar bolaget fran att fullgdra sina férpliktelser pa kort och [&dng sikt, ej heller

att fullgdra-erforderliga investeringar. Den foreslagna vardedverfdringen kan darmed férsvaras med hansyn till vad som anférs 1 ABL 17 kap

het med gallande avtal och bolagsordning.
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Principer fér bolagsstyrning

Coeli Fastighet | AB tillampar svenska lagar, Svensk kod férbolagsstyrning och interna riktlinjer for sin bolagsstyrning. Bolaget-harupprattat den
har bolagsstyrningsrapporten i enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554) och Svensk kod fér bolagsstyrning ("Koden™). Bolaget tillampar
aven Nordic Growth Market's ("NGM™) regelverk for bolag vars aktier &r upptagna till handel pd NGM Nordic AlF samt Lag (2013:561) om

Koden finng att tillgé pa den hemsida som tillhér Kollegiet for svensk bolagsstyrning (www.bolagsstyrning.se).

Coeli Fastighet | AB:s bolagsordning finns att ladda ner pa bolagets webbplats https://coeli.se/vara-fonder/fastighetsfonder/coeli-fastighet-
i-ab/. | den har bolagsstyrningsrapporten beskrivs bolagsstyrningen, den interna kontrollen, ledningen och férvaltningen av Bolaget. Koden
Bolaget har gjort avvikelser fran Koden som presenteras i avsnittet "Avvikelser fran Koden”. Utdver detta har Bolaget dven utformat interna
riktlinjer for bolagsstyrning sasom instruktioner och arbetsordning fér styrelse respektive VD samt processbeskrivning fér intern kontroll.

Deninterna kontrollen bygger pa riktlinjer, ansvarsfordelningar och arbetsfordelningar vars efterlevnad foljs upp och som utvarderas kontinuerligt.
Risker for-fel | den finansiella rapporteringen identifieras; analyseras och-elimineras pa en kontinuerlig basis genom nya eller andrade riktlinjer
for den interna kontrollen. Styrelsen foljer upp beddmningen av den interna kontrollen bland annat genom kontakter med bolagets externa

forvaltarens antagna policys och riktlinjer vilka formaliserar arbetet kring finansiell rapportering och internkontroll, samt utvarderar att dessa
ar andamalsenliga och kentrollerar att de efterlevs. Styrelsen granskar sarskilt intern kontroll i samband med finansiell rapportering genom att
verksamheten rapporterar status i arbetet med finansiella rapporter samt férser styrelsen med utvardering av-genomfort arbete nar rapporterna

Sversiktligt granskad halvarsrapport. Mot bakgrund av detta samt med beaktande av bolagets storlek och verksamhet har styrelsen vid sin
utvardering beddmt att det inte finns nagot behov av en internrevisionsfunktion.

Aktier och réstratt

Aktierna kan vara preferensaktie P1 och preferensaktie P2, Savél preferensaktier P1 sem preferensaktier P2 far ges ut till ett antal motsvarande
etthundra (100) procent av det totala antalet aktier | bolaget. Preferensaktier Pl skall berattiga till tio (10) rOster vardera, och preferensaktier P2
skall berattiga till en (1) rost vardera.

Aktiekapitalet i Coeli Fastighet | AB uppgick per 31 december 2022 till 1 522 940 SEK fordelat pa 500 000 preferensaktier P1:samt 1022 940
preferensaktier P2,

Preferensaktier P2 som erbjuds till allmanheten ar upptagna till handel pa den reglerade marknaden NGM Nordic Growth Market, under
marknadssegmentet Nordic AlF. Aktierna handlas under kertnamnet CF1 PREF P2 och har ISIN-kod SEQQ09695851,

Storre direkta eller indirekta innehav i bolaget

Coeli Investment Management AB innehar per den 31 december 2022 samtliga 500 000 preferensaktier P1, vilket motsvarar 83,02 procent av

eller indirekta aktieinnehav'som representerar mer an en tiondel av rostetalet fér samtliga aktier i bolaget,

Bolagsstamman

Bolagets hégsta organ ar bolagsstamman dar alla aktiedgare har ratt att delta antingen personligeneller genom ombud. Arsstamma halls arligen
senast sex manader efter rakenskapsarets utgang. Arsstamman valjer bolagets styrelse och styrelsens ordférande, faststaller bolagets balans-
och resultatrakning, beslutar om disposition av resultatet samt beslutar om ansvarsfrihet fér styrelseledamoter och VD. Arsstamiman valjer ocksa

ersattningar och andra anstallningsvillkor for koncernledningen. Vid arsstamman har varje aktiedgare som huvudregel ratt att rosta for alla sina
aktier utan begransningar i rostratten. For att fa ett-arende behandlat pa.stamman ska-en begéaran inkomma till bolaget i god tid fére-stamman.

Arsstammans beslut fattas med enkel majoritet av de lamnade résterna. Till skydd for de mindre aktiedgarna ska dock vissa beslut fattas med
kvalificerad majoritet av de lamnade résterna och de vid stamman foretradda aktierna. Dessutom galler som en generell minoritetsskyddsregel

aktiedgare. Fullstandiga protokoell fran genomfdrda bolagsstdmmor finns tillgdnglig pa bolagets webbplats.

Bolaget har under rdkenskapsaret 2022 haft féljande bolagsstdmmor:
Crdinarie bolagsstamma 2022-05-16

ska ske till iInnehavare av preferensaktier P2, Ansvarsfrinet beviljades verkstallande direktoren och styrelsens ledamoter,

Vidare omvaldes de tre ordinarie ledarmdétena, Patric Sandberg Helenius (ordférande), Jan Nordstrom och Mikael Larsson fram till slutet av nasta

Teansaktinn SAPF DL MN0EYEH S Segnerat PoH, N ME, P ID
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Beslutades att anta riktlinjer fér ersattning till ledande befattningshavare enligt med styrelsens férslag,

Arsstamman 2023

bestammelse samt félja de krav som galler enligt Svensk kod fér bolagsstyrning och aktiebolagslagen.

Styrelsen

Styrelsens ansvar

Styrelsen ar ytterst ansvarig for Coeli Fastighet | AB s organisation och forvaltningen av verksamheten. Enligt den svenska aktiebolagslagen
och styrelsens arbetsordning ansvarar styrelsen fér att Uppratta dvergripande, langsiktiga strategier 6ch mal, faststalia budget och affarsplaner,
granska och godkanna bokslut samt fatta beslut i fragor rdrande investeringar och betydande férandringar i bolagets organisation och
verksamhet. Styrelsen utser ocksa bolagets VD samt faststaller I6n och annan ersattning till VD..

Coeli Fastighet | AB klassificeras som eh 'sa kallad alternativ investeringsfond (AIF) utifran AIFM-direktivet. Bland annat inhebar regelverket
att det ska finnas ett férvaringsinstitut som férvarar bolagets tillgangar. Danske Bank A/S Sverige. Filial (org. nr. 518401-9811) har utsetts for
denna tjanst. Bolaget behdver aven ha en AlF-férvaltare (AIFM) for att uppfylla kraven. Coell Asset Management AB ar bolagets AlF-férvaltare.

Styrelsen hartill uppgift att sékerstélla och utvardera att de-avtal som finns mellan bolaget-och dess AlF-férvaltare och férvaringsinstitut fullféljs

Styrelsen bar ansvaret fOr bolagets -organisation och forvaltningen av bolagets verksamhet, som ska ske | bolagets och samtliga aktieagare
intresse. Nagra av styrelsens huvuduppgifter ar att hantera strategiska fragor avseende verksamhet, finansiering, etableringar, tillvaxt, resultat

Styrelsens ordfdrande utvarderar arligen styrelsearbetet, dess arbetsform och effektivitet. Utvarderingen gdrs efter varje rakenskapsar,

Styrelsens sammansatining

ar att styrelsens arbetsform &r &ndamalsenlig. Bolagets styrelse ska enligt bolagsordningen besta av- minst tre och hdgst atta ledamdter utan

suppleanter, Styrelsen har under rakenskapsaret 2022 bestatt av féljande tre ordinarie ledamoter; Patric Sandberg Helenius (ordférande),
Jan Nordstrém och Mikael Larsson. Patric Sandberg Helenius &r oberoende i férhallande till bolaget, bolagsledningen och i férhallande till
bolagets stérre aktiedgare. Ovriga tva ledamébter ar inte oberoende i férhallande till bolaget, bolagsledning och i férhallande till bolagets stérre
aktiedgare. Styrelsens sammansattning bedéms vara tillfredsstallande vad galler kompetens och bakgrund. Bedoémningen grundar sig i att de
icke-oberoende styrelseledamdterna bedéms kunna agera oberoende da den typ av tidnster de utfér for bolaget inte anses paverka deras

Oberoende i férhallande Obercende i férhallande till
Styrelsen 2022 Invald Funktion Narvaro till stérre aktiedgare bolaget och bolagets ledning
Patric. Sandberg Helenius 2016 Ordfdrande 4/4 Ja Ja
Mikael Larsson 2016 Ledamot 4/4 Nej Nej

Jan Nordstrém 2016 Ledamot 4/4. Ja Nej
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Information om styrelseledamdéterna som omvaldes pa bolagsstamman den 16 maj 2022 féljer nedan:

Patric Sandberg Helenius
—odd: 1978

Huvuydsaklig utbilaning: Juridik
Styrélseordférande sedan 21 decemiber 2016

Bolagsjurist och finanschef Lillskar AB

Tidigare; 2005-2007 Kilpatrick Stockton, Advokat.

2007-2018 Advokatfirman Lindahl, Advokat
Coeli Holding Fastighet Il AB (publ),

org nro359006-463506, Styrelseordfdrande |
Lillskar AB org nr.256980-9964.
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Huvudsaklig utbildning: Civilingen|or

Ordinarie styrelseledamot sedan december

2018

Andra vasentliga uppdrag: Styrelseledamot
| Coell Holding Fastighet [I AB (publ) org
nr 559066-4636 samt Coeli Fastighet || AB
(publ) org nr 559173-7548,

Innehav i bolaget: -

Ordinarie

ﬂﬂﬂﬂﬂ

waArs
xxxxxxxx

xxxxxx

Mikael Larsson

F&dd: 1965

Huvudsaklig utbildning: Ekonomi
styrelseledamot sedan
december 2018. Grundare, huvudagare och
koncernchef Coeli-gruppen och har indirekt

agande | Bolaget via Coell Holding AB dar

han ar huvudagare.

AB, Coeli Fastighet Il AB;, Coeli Asset

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

Innehav i-bolaget::- Management AB, Coell Holding Fastighet
T AB, Coeli Investment. Holding AB, Coeli
Private: Equity 2006 AB, Coeli Private

- Equity XI AB, Coeli Wealth Management

o AB, Coeli Shared Service AB, Coell
= i Investment Management AB, Noga AB,
o Savia 1:1 AB, , Oxenborgen Fastigheter AB,
Klackkarrsforvaltning ABoch Quadrox AB,

xxxxx
ALl

styrelsesuppleant 1 C work stories AB och
evenodds AB och styrelseordférande i Coeli

—6dd 1988
Huvudsaklig utbildning: Finansiell ekonomi fran

Verkstallande direktor sedan december 2020,
ansvarig forvaltare sedan 2017, Tidigare var Jakob
analyschefpa Newsec, dar han huvudsakligen

managementkonsult hos Applied Value Group
och fran PwC Real Estate.

Andra vasentliga uppdrag: VD och ansvarig

forvaitare for Coell Fastighet 11 AB.
Innehav i bolaget: -

“ansa L«mfa B, ot ey

: L_f';l.

‘gnerat PSH, N, ML, P, 1D
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--B:ft‘:)lga;g;e_t" har f;'_:':':e-r' h-éwar'ahde &j etablerat ndgon'valbereédning. Motivet till denna avvikelse fran Koden &r deh begransade adgarkretsen, vilket gér att
ettsarskilt organ utsett av aktiedgarna inte anses behdvas. Nomineringen av styrelseledamdéter hanteras av styrelsens ordférande.

Bolaget har valt att lata hela styrelsen utgdra revisionsutskott, Revisionsutskottets uppgifter fram g-ﬁé.r_ av sty-rer!?s:erhsj- arbets @'rd'h._iﬁg..-

riskhantering, halla sig informerat om revisionen av arsredovisningen, granska och dvervaka revisorernas Qp-'art-'iskhet_ o_c;:h;_s-j_;'af-le's;té'n_d;ilg h_ef':_t 58 mt
bitréda valberedningen med forslag till stammobesiut om revisorsval.

;'h-uwd:s'akl if-g-a :u_ppg--ift.eir ..be:s.-té.r b.’lazn:cif annat i att be'.r;e;rda styrelsen i fré}g or oM ersattn ijhgsp-r.'izn:fr;-ip:er, ersattn ijngar-:o .c.'h 'an-dra a n.-'s:t:éiljl:nih-ﬁg..swfi ] k@;r For

bolagsledningen,

_Rwisﬂim

ezs.t;fy“re:Iezsezm-{:'*s;t-e dé jp.r-e's:e:nt'a'ti@h av .é;rzs-bﬁ-ks-l_u 't':.et s-ke:r 'o.t:;h- tam nar "s.i'r-i ria“-pp_c::.rt' fr-é'.ﬁ _g'r'azh;s:-kn:i_ﬁge:n- av b_-':;.l a_g et's .r-e-_'s:u: lz't':a'.t__;_ -'st‘é;l .| .r-i:i in'_g-' c:-ch- ih;t.e;m'a- K’:f:z n.tmll_.
_Eﬁess-uitom kan b-@'lagetg revisor I"é‘]'mna. en redo.g&'-relse fc‘:’ir s;ih-a 'iak‘tta-gels-er ;'di're-k.t' till s-tyr-els:ens- ca-rd‘f-c‘:'iraﬂda.:'@m--.sé. bfed.i:'jms nézdvéﬂd“igt. Reviz'm-r
re:vifs:or fL_ eom-a:rc':l Daun fér tli_d:e-n fram f'i_h_t:i I '_'s_lfu tet av -fé:rsst:ém_ man '2-0_2' 3 . N érma:re- upp I_y'_'s_n_:ing:ar om "_'erséztth_ih Q"_t’iﬂ rervﬁi'-sme_ma finns f'i*:n.ot_ ?5 e-r-;s_’étthfi_hg

till revisor.

Avvikelser fran Koden
Bolaget féljer Svensk kod for bolagsstyrning med féljande undantag:

det_ I._é_p;am;de--iiﬂ-ter'-m;a- a-rbete}t‘ m;ed_ i_nt.er_-n-. k-cmtr-oll SOm: ft‘:‘:i ret r:é.desvi‘s ut‘ft':‘:-' rs ay ft‘ﬁ reta-:gs;l-e-.dnii_ngen, utg;_f':'}_r el t_i.l_[_ré_ckliig -g.r-aﬂs;km;i.ng-s'_f.'unk.t_io_n me.d
hansyn till bolagets verksamhet och storlek.

«  Styrelsen har inte inrattat ett specifikt erséttningsutskott. Istallet utgor hela styrelsen ersattningsutskott, vilket anses lampligt med
beaktande av bolagets storlek och att ersattning till styrelsens beslutas av arsstamman. Detta motivéras aven av att ingen 16n eller annan
ersattning utgar till ledande befattningshavare i Bolaget da VD ersatts fran andra bolag i Coelikoricernen:.

. Bolaget har ingen valberedning. Med hansyn till bolagets storlek har styrelsen bedomt att bolaget ¢ behdver inratta en valberedning.
Styrelsen ar ansvarig foratt val och arvodering av styrelse och revisor utférs.genom en tillfredsstallande process.

.Mseeﬁ_d'e styrelsen-s 's.am:m;ahsf’-ait?t:nf.iﬁ-g ér ;endast S0 t.re ledam ﬁfit.er i. styrel'seh ezber@e r'id.e. E.-h. &y styre.l'se.h's. I'e'.d'a:m.éter s Ejf bet,ra.ktas;wm

.ét- 'B-r.:: I-a_g:e*c“. 'B-t::,l-'a_giets Styre_rse Q-Gh-:@lé 'rm e:-di rev'iezs:i.cj'nsu_tsk.t:::-tt et h‘-'a:r -gj.t:ir-f béd-émh‘m geh_-_att s:;ty.re'ls:e::ns.-s:-a'mmsans-éttﬁ-i h;g .-é'r- 'till-ﬁ'r:*e d'ss’té;lla-h;defv'aei
galler kompetens och bakgrund. Bedédmningen grundar sig i att de icke-oberoende styrelseledamdbterna beddms kunna agera oberoende
daden typ av tjanster-de utfér for bolaget inte anses paverka deras objektivitet samt att tjansterna ar av ringa-omfattning.
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2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31

Rérelsens intidkter
Hyresintakter
Ovriga intakter

Summa rorelsens intikter

Rérelsens kosthader
Forvaltningsavgitter
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Vardeférandring fastighet

Summa rérelsens kostnader

RORELSERESULTAT

Finansnetto

Resultatandel Joint Venture
Ranteintakter
Rantekostnader

Ovriga finansiella kostnader

Summia finansnetto
RESULTAT FORE SKATT
Skatt

Inkomstskatt

Summa skatt

ARETS RESULTAT

(not.9)

(hot 2)
(riot 3, 5)

(not 4)

(not 9)

(not 12)

(not 6)
(not 7)

(not 8)

37°910
72

37 982

-4 158
-19 682
190,
=20 292

-44.319

1 683

35 012
59

35071

-3.048
17 047

-186
175 027

154 746

189 817

380
1%

-1 288
=1.640

12 531

177 286

=51 T2

-37 772

-16 817

139 514

ARETS RESULTAT MOTSVARAR ARETS TOTALRESULTAT

Resultat per preferrensaktie P1 fére och efter utspéadning, SEK -21,62 56,02
Resultat per Preferensaktie P2 fére och efter utspadning, SEK -5,87 109,00

ransakting JA777 L Hon MA9087E5 /3
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2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter (not 9) 658 Q00 6/5 000
Nyttjanderattstillgang tomtratt 19 692 19 692

Summa materiella anlaggningstillgangar 677692 6904 692

Andelar i Joint Venture (not 12) 352 1 705

Andra langfristiga fordringar pa Joint Venture 5753 5 753

Summa finansiella anldggningstillgangar | 6105 7 458

summa anldggningstiligangar 683797 702150

Omséttningstillgangar

Kundfordringar 534 205
Qvriga fordringar 2 543 3001
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter (not 13) o441 181

Likvida medel (not 14) 1003 20502

SUMMA TILLGANGAR 698 368 726 Q39

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital (not 13)

Aktiekapital 1 6523 152%
Ovrigt tillskjutet kapital 270 615 270 615
Balanserat resultat 154 681 17 587

Arets resultat 16 817 139 514

Summa eget kapital 410 002 429 239

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut (not 16) 92 925 49 543
L easingskulder (not 23) 19 692 19 692
Uppskiutna skatteskulder (nhot 8) 40 142 42 951

Summa langfristiga skulder 152 759 ' 112 186

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut! (hot 167 127 G119 175 241
Leverantorskulder 1020 13534
Ovriga skulder 1414 61/
Upplupna skulder och forutbetalda intakter (not 18) 6155 7 422

Summa kortfristiga skulder 135606 184614

Summa skulder 288366 296 800

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 698 368 726 039

Teansaktinn SAPF DL MN0EYEH S Segnerat PoH, N ME, P ID

1 For vtterligare informaticn em koncernens finansiering; sesid 9.
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Ovrigt tiliskjutet Balanserat Arets Summa eget

Aktiekapital P1 Aktiekapital P2 kapital  resultat resultat kapital

Ingaende eget kapital 2021-01-01 500 1023 270 615 -7 414 26 692 291 416
Arets resultat 139 514 139 514

Summa totalresultat 139 514 139 514

Transaktioner med aktiedgare

Utdelning Preferensaktier Pl -1 691 -1691
Omforing av féregaende ars resultat 26 692 =2 Bhod -
Utgdende eget kapital 2021-12-31 500 1023 270 615 17 587 139 514 429 239

Ingaende eget kapital 2022-01-01 500 1023 270 615 17 587 139 514 429 239
Arets resultat 16 817 <16 817
Summa totalresultat -16 817 -16. 817

Transaktioner med aktiedgare

Utdelning Preferensaktier P1 -2 420 =2 420
Omféring av féregaende ars resultat 139514  -139 514
Utgaende eget kapital 2022-12-31 500 1023 270615 154 681 -16 817 410 002

Antal aktier Kvotvirde
Preferensaktler P 500 000 1
Preferensaktier P2 1022 940 1

till koncernens totala fastighetsvarde. Det totala fastighetsvardet motsvarar det totala marknadsvardet pa koncernens underliggande fastigheter.
Varderingstidpunkten fér utdelningen ar per 31 december det rékenskapsaret som utdelningen avser. Utdelningen utgar saledes pa koncernens totala

fastighetsvarde per den sista dagen for det rakenskapsar utdelningen avser.

Preferensaktier P2: 1 rost per Preferenskatie P2. Med undantag for utdelning till preferensaktier PT skall innehavare av preferensaktier P2 gehom
utdelning eller nér bolaget likvideras, med foretrade framfor innehavare av preferensaktier P1, ha ratt till ett belopp motsvarande vad som totalt har
betalats for preferensaktier P2, uppraknat med fem (5) procent per ar fran den 1 januari 2018 till dess att full aterbetalning skett av Preferensbelopp
PZ genom utdelning eller | samband med att bolaget likvideras. F&r det fall utdelning till preferensaktier P2 sker med visst belopp under tiden fram till
det att bolaget likvideras skall det belopp som ligger till grund fér upprakning med fem (b) procent minskas med motsvarande belopp fran tidpunkten
férutdelning. Efter ovanstaende férdelning av tillgangarna skall innehavare av preferensaktier P1 ha ratt till ett belopp motsvarande vad som inbetalats
for preferensaktier P1. Eventuella tillgangar darutéver skall fordelas med trettio (30) procent till innghavare av preferensaktie P1 och med sjuttio (70)

procent till iInnehavare av preferensaktie P2,

Utgaende nettoandelsvirde per Preferensaktie 1 2022-12-31 34,41 SEK
Utgaende nettoandelsvirde per Preferensaktie 2 2022-12-31 383,99 SEK

ransakting JA777 L Hon MA9087E5 /3
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2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31

Den I&pande verksamheten

Resultat fore skatt
Justeringsposter

Varadefdrandringar fastigheter

Rearesultat fastighetsforsaljning

Betald skatt

Kassafléde fran den I8pande verksamheten

fére f6randringar av rérelsekapital

Férdndringar i rérelsekapital

Minskning(+)/6kning (-) av kortfristiga ferdringar

Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder
Kassafidde fran den I&pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investering I fastighet

Kassafldde franinvesteringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Utdelning Preferensaktier P1

Amorterade fastighetslan

Kassafiéde fran finansieringsverksamheten
Arets kassafléde

Likvida medel vid arets bdrjan

Likvida medel vid arets slut
Tilldggsupplysnhinigar

Erhallenranta

Erlagd ranta

Tansaktion 37T bhL A

BheyEnls

(nhot 9)

(not 12)

(hot 25)
(not 25)

(not 14)

venerat PEH, N, ME, LPTD

18 505

202892

1 351
-3 L8586

1295

204

177 286

L& P27

=54
380
1289

1051

-5 292

571

1037
-2151

-3292

-2 420
12 000

16 838

-2617

-1 691

=1 5

3192

-3 714

24 216

20 502

17
12 928
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2022-01-01 2021701-01
20221231 2021-12-31

Rérelsens intdkter
Ovri ga intakter 7 795 5 77%
Summa rérelsens intdkter | 7795 5773

Ré&relsens kostnader
Forvaltningsavgifter {not 2) =] L¥5h -Bhs
QOvriga externa kostnader (not 3, B) -8 720 ~7 712

Personalkosthader (not 4) 190 186
Summa rorelsens kostnader -9 946 -8 451

RORELSERESULTAT | 2151 -2 678

Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter (not &) 1754 36/7
Réantekostnader {not 7) -1 465
Nedskrivning aktier (not10) :
Resultat fran andelar i Koncernbolag (not 7) = ~h3

Summa resultat fran finansiella poster 1618 | 2134

Bokslutsdispositioner
Erhalina koncernbidrag | 2255 2679

Summa bokslutsdispositioner | 2 235 2 679

Resultat fére skatt 1703 2135

Skatt pa arets resultat (not 8) - -

ARETS RESULTAT 1703 2135

ARETS RESULTAT AR LIKA MED ARETS TOTALRESULTAT

ransakting JA777 L Hon MA9087E5 /3
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TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgdngar

Aktier och andelar | koncernfdretag (not 10)

Fordran koncernféretag {not 115

Uppskjutna skattefordringar

Summa finansiella anldggningstillgangar
Summa anladggningstillgangar
Omséttningstillgangar

Fordran konhcernféretag

Ovriga fordringar

Kassa och bank (riot 14)

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital (not 15)

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Overkursfond
Balanserat resultat

Arets resultat

Summea fritt eget kapital
Summa eget kapital

Skulder
Langfristiga skulder

Skulder till koncernféretag (not 17)

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder

Ovriga skulder

Upplupna skulder och férutbetalda intakter (not 18)

Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2022-12-31

142 864
275 819
470

418 953

2021-12-31

142 664
236 057
470

418 953

55 372
L

475

3 451

379 197

59 307

379 191

20 752
1619

2 698
=0

25 149

1523

1523

270 615

404 340

270615
17 242,
2155

256 286

190 815

285478

190 815

29415

650
1114

257 001

120 944

130 944

15 067

1328

31159

221974

16 395

147 339

2 r‘;;sf};tjﬁt PoH, N, ME, LR D

ransakting JA777 L Hon MA9087E5 /3

478 260

404 340




Aktiekapital P1

Aktiekapital P2

Overkursfond

Balanserat

resultat

LOELL P

resultat

{(5":"'&

T HGHMET § AR

summa eget

kapital

Ingaende eget kapital 2021-01-01
Arets resultat

Suimma totalresultat

Transaktioner med aktiedgare

Utdelning Preferensaktier Pl

Omféring av féregaende ars resultat

500

1023

270 616

-15 972

-1 691
395

393
2 135
2135

393

256 559
2135
2135

-1 6921

Utgaende eget kapital 2021-12-31

500

1023

270 616

-17 270

2135

257 001

Ingaende eget kapital 2022-01-01
Arets resultat

Summa totalresultat

Transaktioner med aktiedgare
Utdelning Preferensaktier P1

Omféring av féregaende.ars resultat

500

1023

270 616

=17 270

2135

2135
1 703
1703

-2135

257 004
1703
1703

~-ansaktlo 997777

oy PABGEI3 LS

500

1023

2 r‘;;sf};tjﬁt PoH, N, ME, LR D

-17 557

1703

256 285
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2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31

Den I6pande verksamheten
Arets resultat fore skatt 1703 2135
Erhallna koncernbidrag 2. LG =2 Gt

Nedskrivning andelar koncernféretag - -

Kassafléde fran den Iépande verksamheten fére férandringar av rérelsekapital -532 ~544

Fordndringar i rérelsekapital
Minskning(+)/6kning (-) av kortfristiga fordringar 24 585 < 2a5
Minskning(-)/6kning(+) av-kortfristiga skulder -14 650 50

Kassafléde fran den I6pande verksamheten 9 403 -4 787

Investeringsverksamheten

Utlaning till koncernféretag -3.612 6194

Kassafléde fran investeringsverksamheten | -3 612 6 194

Finansieringsverksamheten
Utdelning Preferensaktier P1 | -2 420 | =1 B3I
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -2 420 -1 691

Arets kassafléde 32 371 | .-1'2-334

Likvida medel vid drets bérjan 80 364

Likvida medel vid arets siut (not 14) 3 451 80
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NOT 1- REDOVIENINGSPRINCIPER

Coeli Fastighet | AB {publ), org. nr 559086-4392, ar ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm, Moderbolagets postadress ar. Box

2317, 103 66 Stockholm. Moderbolagets Preferensaktier P2 ar registrerade pa Nordic Growth Market (NGM) AIF och handlas under kortnamnet CF1

PREF 2. Koncernredovisningen for ar 2022 bestar av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsammans benadmnda koncernen.

Coeli Fastighet | AB (Bolaget) uppréttar sin koncernredovisning enligt International Financial Reporting Standards (IFRS). Vidare tillampar koricernen
aven Radet fér finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler for koncerner), vilken specificerar de tillagg till

IFRS upplysningar som kravs enligt bestammelserna i Arsredovisningslagen. Moderbolaget uppréttar sin redovisning enligt RFR 2, Redovisning fér

paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kostnader, Uppskattningarna och

antagandena ar baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under radande forhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa
andra kallor. Verkliga utfall kan avvika fran dessa uppskattningar och beddmningar. Uppskattningar och antaganden ses &ver regelbundet. Andringar
av uppskattningar redovisas | den period dndringen gors om andringen endast paverkat denna period, eller i den period andringen gérs och framtida

perioder om andringen péwérkar bade aktuell period och framtida perioder.

redovisningsandamal. Vid forvary av bolag gérs en bedémning av om férvarvet ar att betrakta som ett tillgangsforvary eller ett rérelseférvary. Bolag

innehallande endast fastigheter utan tillhérande fastighetsférvaltning/administration klassificeras i normalfallet som- tillgangsforvary.

Klassificering och uppstallningsformer

Fér moderbolaget redovisas en resultatrékning dver resultat-och dvrigt tetalresultat, dar fér koncernen dessa tva rapporter tillsammans utgdr en rapport
dver resultat och dvrigt totalresultat. Vidare anvands for meoderbolaget benamningarna balansrakning respektive rapport dver kassaflode for de rapporter
uppstallda enligt arsredovisningslagens schema, medan rapporter dver resultat och dvrigt totalresultat, rapport dver férandringar | eget kapital och

rapport édver kassafidde baseras pa |AS 1 respektive [AS 7

Anlaggningstillgangar och langdfristiga skulder i moderbolaget och koncérnen bestar av belopp som forvantas atervinhas eller betalas éfter mer an
tolv manader raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och Kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar av belopp som forvintas
atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen. Anl&dggningstiligangar vars redovisade varde beraknas atervinnas.genom forsaljning

inom- ett ar klassificeras som anlaggningstillgangar som inneghas fér férsaljning.

Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, i enlighet med [FRS. Verkligt varde baseras pa externa varderingar som ar gjorda vid bokslutstillfallet,

Funktionell valuta och rapp ﬂ-r'te.;r'i'n-g svaluta

presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp ar, om inte annat anges, avrundade till ndrmaste TSEK.

Nya redovisningsprinciper
Nya:eller reviderade IFRS standarder eller dvriga IFRIC tolkningar som tratt i kraft sedan 1 januari 2022 har inte haft nagon namnvérd:effekt pa koncernens

finansiella: rapporter.

Nya och @dndrade standarder och tolkningar som annu inte tratt ikraft

Foretagsledningens beddmning ar att inga nya och &ndrade standarder och tolkningar kommer att fa nagon vasentlig effekt pa koncernens finansiella

ransakting JA777 L Hon MA9087E5 /3
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Koncernredovisning
Dotterforetag
Dotterforetag ar foretag som star under ett direkt eller indirekt bestammande inflytande fran Coeli Fastighet | AB (publ). Bestammande inflytande

faraligger om moderbolaget direkt eller indirekt har inflytande dver investeringsobjektet, &r exponerad for eller har ratt till rérlig avkasthing fran sitt

engagemang i investeringsobjektet och kan anvénda sitt inflytande dver investeringsobjektet for att paverka storleken pa sin avkastning.

concernredovisningen till den dag det upphor. Rérelseférvary redovisas enligt férvarvsmetoden. Metoden tillampas vid den tidpunkt koncernen far ett

bestammande Inflytande Over forvarvad verksamhet. Forvarvsmetoden Innebar att forvary betraktas som en transaktion varigenom kKoncernen indirekt

skulder. Vid successiv dkning ‘av dgande och inflytande sker saledes en omvardering av tidigare innehav till verkligt varde vid den tidpunkt koncernen

far ett bestammande inflytande 6ververksamheten och denna vardefdrandring redovisas i resultatet. Goodwill berdknas som summan av vederlaget fér

och overtagna skulder. Nar skillnaden ar negativ. redovisas denna effekt direkt | arets resultat. Transaktionsutgiften vid rorelseférvary kostnadsfors
vid forvarvstidpunkten, Villkorade kopeskillingar vérderas till verkligt varde bade vid férvarvstidpunkten och 16pande darefter med vardeférandringar
redovisade i resultatet. Sedan bestdmmande inflytande uppnatts redovisas férandringar av agande som-omforing inom eget kapital mellan moderbolagets

agare och innehavare utan bestdmmande inflytande; utan att nagen emvardering gors av dotterforetagets: nettotillgangar. Vid minskning av agande |

1 resultatet.

Tillgangsforvary

tillgangar.
De féivary av dotterbolag som hittills skett har varit tillgangsférvary,

Transaktioner sam elimineras vid konsolidering

den utstrdckning det inte finns nagot nedskrivningsbehov.

Joint Venture

| erilighet med IFRS 11 ska samarbetsarrangemang bedémas vara antingen gemensam verksamhet éller joint venture beroende pa om koncernen har direkt
ratt till tillgangar .och atagande | skulder (gemensam verksamhet) eller inte (joint venture). Beddmningen utgar fran strukturen pa investeringen, den
legala formen, avtalsmassiga Gverenskommelser-samt Svriga faktorer-och omstandigheter. Fér Bolagets del innebar detta att Langgatan Fastighets AB

Férandringen av vardet pa kapitalandelen drivs i huvudsak av hyresintakter och en vardejustering pa bolagets fastighet.

segmentsrapportering

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intékter och adrar sig kostnader och fér vilka det finng

Koncernledningen féljer-upp driftresultatet och pa tillgangssidan vardet pa fastigheterna och investeringar. Finansieringen gérs centralt och foérdelas inte

pa segment.

Till-f8ljd av att bolaget och koncernen endast har en verksamhetsgren och att uppfélining sker per tillgang och inte per geografisk marknad uppréattas

ingen segmentsredavisning. Kencernen haringa stérre kunder,

Intdkter

Hyresintakter

de redovisade intékterna. Alla hyrorfaktureras | forskott.

Fastighetsforsalining

tidigare tillfalle.
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Utdelning

Erhallen utdelning redovisas som finansiell intakt:;

Kanteintakter

Réanteintakter och rantebidrag resultatférs i den period de avser.

Skatt

Total skatt utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hér dven  justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. Aktuell skatt och uppskjuten skatt beraknas utifran gallande skattesats om 20,6%. Uppskjuten skatt beraknas
enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt fran temporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder, |

moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas daremot obeskattade reserver upp pa

minskar istallet fastighetens anskaffriingsvérde. Det innebér att vardeférandringarna kommer att paverkas av skatterabatten vid efterféljande vardering.

Anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

totalresultatet. Lépande underhall, reparationer och byte av mindre delar kostnadsférs i den period de uppkommer.

IFRS varderingshierarki &r uppdelad i tre nivaer dar det enligt niva 1 finns noterade priser tillgangliga for identiska tillgangar pa en aktiv marknad. Vid
Riva 2 baseras varderingen inte Uteslutande pa observerbara priser utan justering krévs fér den specifika tillgangen. Vid vardering énligt niva 3, icke
observerbara inputs, finns inte identiska tillgangar utan varderingen baseras pa uppskattningar och varderingstekniker. Samtliga férvaltningsfastigheter

ar klassificerade t niva 3 enligt IFRS 13, dvs att vardet baseras pa-en analys av varje fastighets status och hyres- och marknadssituation;

Varderingsmetodik

De marknadsvarderingar av fastighetsbestandet som Bolaget inh&mtar ar upprattade i enlighet med IVSC internationella varderingsstandard,
nionde upplagan, och Samhallsbyggarnas etiska regler. Metoden ar en avkastningsbaserad kassaflédesmetod som innebar att fastighetens framtida
viss tid, normalt 5 eller 10 ar, upprattas. Driftnettot for respektive ar beréknas liksom restvardet vid kalkylperiodens slut. Alla driftnetton.och restvardet

nuvardesberadknas och summeras till fastighetens marknadsvarde.

Kalkylstart

Nuvarde av driftnetton
+ Nuvarde av restvarde
+ Varde av byggratt:

= Véarde enligt avkastningsbaserad kassaflodeskalkyl

Metoden innebar att transaktioner av likvardiga fastigheter analyseras. Kép av fastigheter med samma anvandning inom orten valjs | férsta hand. Om

bostadsfastigheter beraknas ofta priset per total area. En annan vanlig parameter ar direktavkastningskravet, Detta beraknas utifran ett uppskattat

driftsnetto dividerat med koépeskillingen.

Véarderingsparameter

Vid nyttjande av metoden ar det viktigt att aterspegla marknadens synsétt vid véardetidpunkten pa vardegrundade parametrar som inflation,
hyresutveckling, drift- och underhallskostnadsutveckling, vakansutveckling, kalkylranta, direktavkastningskrav mm. Direktavkastningskray beréknas
utifran jamférbara transaktioner. Kalkylrantan &r en produkt av inflation och direktavkastningskrav. Kalkylrantan anvands f&r nuvardeberdkningen av
driftnetton och restvarde. Direktavkastningskravet appliceras pa sista arets driftnetto och ger restvardet. Avkastningsberakningen gors utan hansyn till
belaning. Kalkylrantekravet ar sdledes rantekravet pa totalt kapital. Vi presenterar inga kanslighetsanalyser specifikt kopplat till inflation, hyresutveckling

i not 9. Se &ven kanslighetsanalys for langsiktig vakans i not 8.

Nedskrivningar
Koncernens finansiella tillgangar omfattas av nedskrivning fér forvantade kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 ar framatblickande

och en férlustreservering gérs nar det finns en exponering fér kreditrisk, vanligtvis vid férsta redovisningstillfallet. Férvantade kreditfériuster aterspeglar
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aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvigt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.
Den forenklade modellen tillampas fér hyresfordringar. En férlustreserv redovisas, | den forenklade modellen, for fordrans eller tillgangens férvantade

aterstaende 16ptid. Ingen IB/UB-analys harupprattats da Koncernen har laga hyresférluster, varfér detta e beddmts vasentligt:

Varderingen av forvantade kreditférluster for kundferdringar, avtalstillgangar -och hyresfordringar baseras pé historiska kundférluster kombinerat med
framatblickande faktorer. Férvantade kreditférluster varderas till produkten av sannolikhet for fallissemang, férlust givet fallissemang samt exponeringen
vid fallissemang. For kreditforsamrade tillgangar och fordringar gors en individuell beddmning dar hansyn tas till historisk; aktuell och framatblickande

information. Varderingen av férvantade kreditférluster beaktar eventuella sakerheter och andra kreditférstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas | balansrékningen till upplupet anskaffningsvarde, det vill sdga netto av bruttovarde och férlustreserv. Férandringar

av forlustreserven redovisas i resultatrakningen. Bokfért varde motsvarar verkligt varde fér samtliga finansiella instrument.
Verkligt varde bed&ms motsvara bokférvarda varden.

Likvida medel

Som likvida medel kiassificeras kassa och tillgodohavanden 1 bank. Redovisning sker till nominellt varde.

Kuhdfordringar
Koncernen innehar kundfordringarna | syfte att inkassera avtalsenliga kassafloden och varderar de darfér vid efterféljande redovisningstidpunkter till

upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Leverantdrsskulder

Leverantdrsskulders forvantade [Sptid ar kort, vartdr skulden redovisats till nominellt belope..

Qvriga finansiella skulder

Langfristiga rantebarande skulder och kortfristiga rantebarande skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde. Rantekostnader kostnadsfors

normalt |6pande: | resultatrakningen, férutom 1 de fall nar rantekostnaden kan hanférs till ny-; till-, eller ombyggnader. Pantbrevs kostnader inraknas i
anskaffningsvardet for fastigheten i de fall pantbrevsutgiften beddms uppfylla tillgangskriterierna 1 IAS 40. Langfristiga skulder har en forvantad 16ptid

langre an ett ar.

For alla leasingavtal redovisas en tillgang och en skuld, med tillhérande redovisning av kostnader for avskrivning och ranta. Coeli Fastighet | AB har en

leasad tomtratt.

Eventualférpliktelser
Med eventualférpliktelser avses ett mdjligt atagande som harrdr fran intraffade handelser och vars forekomst bekraftas endast av en eller flera osakra
framtida handelser eller nar-det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av att det inte ar troligt att ett utfléde av

resurser kemmer att kravas.

Finansiell riskhantering

rinansierings- och Hkviditetsrisk
Finansierings- och likviditetsrisk definieras som det lanebehov som kan tackas i ett anstrangt marknadslage. Lanebehovet kan avse refinansiering

av befintliga lan eller nyupplaning. Bolagets likviditetsrisk bestar i att koncernen kan sakna likvida medel for betalning av sina ataganden. For att

Malsattningen ar att koncernen ska kunna klara sina finansiella ataganden i uppgangar saval som nedgangar utan betydande oférutsebara Kosthader och

utan att riskera koncernens rykte. Likviditetsriskerna hanteras centralt for hela koncernen. Den externa finansiering som koncernen har ar villkorad av

nyckeltalskopplade kovenanter under 2022,

Marknadsrisk
Marknadsrisk ar risken for att verkligt varde pa eller framtida kassafléden fran-ett finansiellt instrument varierar pa grund av forandringar i marknadspriser.
Marknadsrisker indelas av IFRS i tre typer; valutarisk; rénterisk och andra prisrisker. De marknadsrisker som framst paverkar koncernen utgdrs av

ranterisker, Kongcernens exponering mot valutarisk eller-andra prisrisker bedoms som €] vasentlig.
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Ranterisk

Kornicernéns rantebarande skulder, exkl leasingskuld, uppgick till 219 994 TSEK motsvarande en belaningsgrad om 33 %. Rantan pa banklanen ar rérliga
for narvarande. R&ntesatsen bestdams av kreditgivaren med hansyn till bland annat det allménna ranteldget, kostnader ft&_r--u.pp'-l-é'n;ilng och kapitaltackning
samt de Svriga grunder kreditgivaren vid varje tid tillampar denna typ av kredit. Den genomsnittliga réantan pa Bolagets externa laneskulder uppgick per

den 31 december 2022 till 4,6 procent. Bolaget har antagit en finanspolicy som innehaller Bolagets riktlinjer for finansiering, likviditet och kredithantering.

Kénslighetsanalys réntekostnader
Effekt kassafidde TSEK
Rénteuppgang, procent 2022 2023 2024

1,0% 2199 2148 2 097
1,5% 3.299 3222 3146
2.0% 4 399 4 296 4195
2.5% 5499 5 369 5 243
3.0% 6 598 6 4473 6 292
3.5% 7 698 7 517 7 340

4,0% 8 708 g 591 8 389

tillgodohavanden hos banker oc¢h finansinstitut. Endast banker och finansinstitut som av oberoende varderare fatt |agst kreditrating “A” accepteras. Fér

att minimera kreditrisker gors |6pande beddmning av partners kreditvardighet.

REDOVISNINGSPRINCIPER MODERBOLAG
Arsredovisni Ng har upprattats | enlighet med ARL och RFR 2.

Anteciperade utdelningar

fattat beslut om utdeiningens storlek iInnan moderforetaget publicerat sina rapporter.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Koncernbidrag

Koncernbidrag inom koncernen rédovisas enligt alternativregeln, dvs att saval erhdlina som lamnade koncernbidrag redovisas som boksiutdisposition.

Aktieagartifiskott

Lamnade aktieagartillskott aktiveras i aktier ach andelar hos givaren, efter beaktande av eventuellt nedskrivningsbehaov:

Aktier i dotterbolag

Finansiella instrument och sékringsredovisning
Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning tilldmpas inte reglerna om finansiella instrument och sakringsredovisning i [AS 39/

IFRS 9 i moderbolaget som juridisk person.

| férekommande fall bestar moderbolagets finansiella garantiavtal i huvudsak av borgensforbindelser till férman for dotterféretag. Finansiella garantier

innebar att bolaget har ett atagande att ersattainnehavaren av ett skuldinstrument fér forlustersom denne adrar sig pa grund av att angiven galdenar inte

fullgérbetalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. Foérredovisning av finansiella garantiavtal tillampar moderbolaget anav Radet for finansiell rapportering

balansrakningen nar bolaget har ett dtagande for vilket betalningen sannolikt erfordras for att reglera tagandet.
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NGT 2 - FORVALTNINGSAVGIFTER

Bolaget har ett uppdragsavtal med Coeli Asset Management AB som innehar AIFM-tillstand. Avtalet innebar att Coeli Asset Management har ratt till en
arlig forvaltningsavgift om 0,45 procent (exklusive moms) pa det totala fastighetsvardet. Under 2022 uppgick férvaltningsagiften till 3 051 (2 495) TSEK:

Coeli Asset Management har dven ratt till en arlig AlF-avgift fér risk, regelefterlevnad med mera om 0,2 procent {(exklusive moms) pa den emitterade

NOT 3 - OVRIGA EXTERNA KOSTNADER

Koncernen
Driftskostnader

~astighetsférvaltningskestnader

Revision
Ovriga administrativa kostnader
Ovrigt

summa

Moderbolaget

Revision

Konsultarvoden

Véarderingskostnader

Bors och emissionskKostnader
Vidarefakturerade koncerninterna kostnader
Ovrigt

Summa

Koncernen och moderbolaget
Styrelsearvoden

Lagstadgade soclala avgifter

Ersattningar till ledande befattningshavare

Erséttningar och Svriga férmaner 2022

Grundldn/

styrelsearvode

Rorlig

ersattning

Pensions-

kostnad

Aktierelaterade

ersattningar

2022-01-01
2022-12-5

14 036

431
-869
4121

-19 682

-205

-3 482
104.

2021-01-01

2021-12-31

=11 289
3184
1052

728
794

-8 720

2022-01-01
2022-12-31

145

45

17 047

-469

-190

Ovriga

ersattningar

-7 712

2021-01-01
2021-12-31

142
-44

-186

Summa

| Styrelsens ordférande Patric Sandberg Helenius

Styrelseledamot-Jan Nordstrém
Verkstallande direktéren

: Ledande bEfa-t'tni‘-mgshava;re-ﬁ p-ersezn)

97
48

97
a8

O

Summa

Ersdttningar och évriga férmaner 2021

145

Grundidn/

styrelsearvode

Rérlig

ersattning

Pensions-

kostnad

Aktierelaterade

Ovriga

145

Styrelsens ordférande Patric Sandberg Helenius:

Styrelseledamot Jan Nordstrom
Styrelseledamot Mikael Larsson
Verkstallande direktoren

Ledande befattningshavare (1 person)

95
47

-,

142

142
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Bolagets verkstallande direktér och ledande befattningshavare far sin grundién fran évriga bolag inom Coelikoncernen som inte ingar | Coeli Fastighet

1 AB-koncernen. Styrelseordférande Patric Sandberg Helenius har fakturerat bolaget forjuridisk radgivning fran sitt eget bolag Villa Blanka AB. Under

vlaget fakturerar

Bolaget l6pande fér konsultuppdrag avseende fastighetsradgivning fran sitt bolag J.N Bygg AB. Under 2022 har Jan Nordstrom fakturerat koncernen 70

{76) och moderbolaget € (0) TSEK. Det finns inte nagra anstallda i bolaget.

Bolagsstamman 2022 beslutade om ett arvode om tva prisbasbelo

Inget arvode for styrelseatbete fores l&s: utga till Mikael Larsson.

NOT 5~ ERSATTNING TILL REVISORER

Koncernen

Revisionsuppdrag

Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget
Skatteradgivning

Ovriga tjanster

Summa

Moderbolaget

Revisionsuppdrag

Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget
Skatteradgivning

Ovriga tjanster

Summa

2022-01-01
2022-12-31

-284
-83

-431

pp till styrelsens ordféraride samt ett prisbasbelopp till styrelseledamot Jan Nordstrém.

2021-01-01
2021-12-31

-8385
-9/
70

232

-1052

-692
-35
70

-797

Arvodet avser i sin helhet ersattning till revisionsfaretaget Chrlings PricewaterhouseCoopers AB och ingen del avser revisionsnatverket  dvrigt. Den

ojamna férdelningen mellan aren beror pa éverreservering 2021,

NOT 6 ~ FINANSIELLA INTAKTER

Kongcernen

2022-01-01
2022-12-31
Ranteintakter, koncernféretag -
Ranteintakter 28

Ovriga finansiella intakter

Summa 28

NOT 7 - FINANSIELLA KOSTNADER

2021-01-01
2021-12-31
b7

17

Koncernen

2022-01-01

2022-12-31

Rantekostnader; koncernforetag 5
Rantekostnader till kreditinstitut -8 922
Lanekostnader
Tomtrattsavgald -640
Ovriga finansiella kostnader -282
~ -10.844

Summa
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2021-01-01
2021-12-31
-11 288

~F 22

~-640

278

Moderbolaget:

2022-01-01
2022-12-31
1734

12 928

1734

2021-01-01
2021-12-31
5672

3672

Moderbolaget:

2022-01-01
2022-12-31

2021-01-01
2021-12-31
-1 465




OB FARTIGHET Das

NOT 8 - SKATT PA ARETS RESULTAT / UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Koncernen
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Aktuell skatt -989 -1 239
Aktuell skatt, hanférlig till tidigare ar -151 =
Uppskjuten skatt; temporéar skillnad mellan redovisat och skattemassigt
varde pa byggnader 2808 -36 533

sSumma ” 1688 -37 772
Avstamning av redovisad skatt

Resultat fore skatt -18 505 177 286
Nominell skatt enligt gallande skattesats (20,6%) 3812 -36 521

Skatteeffekt e redovisade temporara skillnader - 1483

Skatteeffekt e] avdragsgilla rantekostnader for vilken ingen redovisad -1 391

uppskjuten skattefordran redovisats

Skatteeffekt, kvittning rantenetto _ -

Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31

Redovisad effektiv skatt 1688 -37 772
Uppskijuten skatteskuld

Avseende aktiverade underskottsavdrag 470 470
Avseende vardeférandring fastighet -39704 -42 450

Avseende obeskattade reserver | v908 | -971

1703 2135
351 440

440

Summa =40 142 -42 951

Per balansdagen uppgar koncernens ackumulerade skattemassiga underskott till 3 855 (2 283) TSEK.

351 440
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NOT 8- EORVALTHNINGSEASTIGHETER

Vagnhallen 15 Steckholm:- Coeli Vagnhallen 15°AB

Vagnhallen 16 _ Stockholm Coeli Vagnhallen 15 AB
Luktviolen 2 ' Sodertalje | Luktviolen Fastighets AB

| Sankt llian 36110 Enképing | Lénggatan Fastighets AB |

| Soderbymalm 6:4

iblomman 3

Gamlestaden 740127 | Géteborg Coeli Gamlestaden AB

Runé 7:132 Osteraker STP Fastigheter AB

Koncernen

Ingaende balans:
Forvary och investeringar
-orsalining
Vérdeférandring

Utgaende balans

Tilltrade |
2017-10-31 |

2017-10-3]

2018-015 |
2018-01-15 |
2018-11-01 |
2019-03-01 |
2019-07-01 |
2019-07-02
2020-04-06

COELI FABTIGHET 1 AB

2022-12-31

675 000

3292

«20) 282

658 000

{(5":"'&

2021-12-31

498 500
1404

jFicgecic

675 000

Fastigheter som forvarvats tidigare arvarderas normalt vid helarsbokslutet av externt varderingsinstitut och féljs upp med en intern vardering halvarsvis.
vid helarsbokslutet. Fastigheterna varderades per 31 december 2022, De externa fastighetsvarderingarna Rar utférts av SVEFA AB. Pa balansdagen
varderades bestandet av fastigheterna till 658 MSEK, vilket féranledde till en vardefbrandring av fastighetsvardet uppgaende till -20,3 (1751) MSEK. |

vissa fall inkluderar varderingsutlatandet en bedédmning av vardet av framtida byggratter: Detta gors for de fastigheter dér planarbetet har kommit sa

langt att en férandrad markanvanding beddms som sannolik. Varderaren gdr en beddmning av den aterstdende planrisken och reducerar sedan det fulla
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31

Koncernen

Driftskostnader 14036 1 229

Driftnetto 23874 23 783
Se not 1 forvarderingsmetodik och varderingsparametrar,

cirka 32,9(353,8) mkr "U'L'F?jr:}-i?it'-’rEs-p'E.kt.i.ve nedat, En & rskjutning uppat eller nedat med 0,5 procentenheter av marknadens direktavkastningskrav skulle pa
motsvarande satt paverka det beddmda marknadsvardet med cirka 59,8 (81,4) mkr uppat och 50,6 (51,9) mkr nedat. Ett avkastningskrav om 6 procent

har anvants vid berakning av denna kanslighetsanalys.

Féréndring av driftnetto, 2022

Foérandring driftnetto %

“ansa L«mfa QLSRR e
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Férandring av driftnetto, 2021

Forindring avkastningskrav %

Forandring driftnetto %

ber 2022 skulie en férandring om 5 procent av den 1angsiktiga vakansen uppéat eller nedat paverka det bedémda marknadsvardet med cirka 54,8

mkr uppat respektive nedat. Ett avkastningskrav om 6 procent har anvants vid berékning av denna kanslighetsanalys (hyresintakter 10 procent och

Férindring av langsiktig vakans, 2022

Forandring langsiktig vakans %

658 417

603 167

630 583

Not 10 ~ Aktier och andelar i koncernféretag

Maderbaolagel

Ingaende anskaffningsvéarde

Investeririgatr

Aktiesgartillskott

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende nedskrivningar

Arets nedskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Bokfort varde

| Dotte r:bml'ag

org nr

Sate

Andel %

Antal aktier

156 581

200

156 781
13 917

-15 917
142 864

Eget
kapital

2021-12-31

152 831

5 750

156 581
13 917

13 917

142 664

Bokfort
varde

Coeli Alfa | AB
Coeli Alfall AB

559129-5513
559187-6361

Stockholm

100

100

20 000
50 000

157 925
1076

126:209
16 455

summa bokfért virde

Indirekt dgda bolag

Org nr

Sate

Antal aktier

Coeli Vagnhallen 15 AB
Luktviolen Fastighets AB
_anggatan Fastighets AB

-astighets AB Malmhuset

Coeli Mandelblomman AB

Fastighets AB Madellum
Coeli Gamlestaden AB
5TP Fastigheter AB

~-ansaktlo 997777

556372-496]
559126-1770
559131-6913
556695-3328
556645-9201
559206-3/0]
5567 79-3871
556568-9568

BB AYCIE 1S
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Stockholm

Sodertalje

Enkdping

Stockholm:
Stockholm

Stockholm

Stockholm
Stockholm

Andel %

100
100

20
100

100
100

100
100

20 000
50 QOO0
250
1000
1000
o200

10 Q00
1000
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NOT 11 - LANGFRISTIGA FORDRINGAR PA KONCERNFORETAG

Moderbolaget
Ingaende anskaffningsvarde
Avgaende poster

Summa

2022-12-31

264 325
-224 7645

275 619

{(5":"'&

2021-12-31

268167

-187 848

236 057

| enlighet med IFRS 11 ska samarbetsarrangemang beddmas vara antingen gemensam verksamhet eller joint venture beroende pa om koncernen har
direkt ratt till tillgangar och atagande i skulder (gemensam verksamhet) eller inte (joint venture). Beddmningen utgar fran strukturen pa investeringen,
den legala formen, avtalsmassiga dverenskommelser samt dvriga faktorer och omstandigheter. For Coelis del innebar detta att Langgatan Fastighets AB
kKlassificeras som joint venture vilket fatt till foljd att Coelis andel av tillgangar, skulder, intakter och kostnader i dessa bolag redovisas enligt

kapitalandelsmetoden. For ytterligare beskrivning av redovisningsprinciperna se not 1..,'<f5k;ni.ng.eﬂ. av vardet pa kapitalandelen drivs i huvudsak av hyresintakter

Moderbolaget
2022-01-01  2021-01-01 2 2021-01-01
2022-12-31  2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
1704 1324 - -
Omklassificering - - -
4 352 380 -
__ vl -

Koncernen

Redovisat virde vid arets ingang

Resultatandel

Redovisat virde vid arets utgang ' 352

Bolag Org nr Séte

559131-6913

Kapitalandel
50%

Koncernen  Moderbolag

| Anggatan Fastighets AB Enkoping 352 -

Beskrivning av andelar klassificerade som joint ventures

Langgatan Fastighets AB som ager fastigheten Sankt lllian 36:10 i Enképing samags med féretaget SH Bygg Fastighetsutveckling AB och har som langsiktigt

mal att féradla fastigheten genom att fokusera pa ¢kad lénsamhet samt unidersdka mojligheterna att tillskapa byggratter fér bostadsandamal.

Sammandrag av joint venture bolagets resultat.och stéllning (100%) 2022-01-01
Resuftat 2022-12-31
Rorelseintakter 1281
-1 926
Vardeforandring fastighet -

Rorelsekosthader

Finansnetto T
Skatt B
Resultat -961

Tillgangar

25 500

Omsattningstiligangar o0
26 208

Arlaggningstillgangar

-

Skulder och eget kapital
Eget kapital N

Uppskjuten skatteskuld 96,
Langfristiga skulder 24 607
Kortfristiga skulder 801

- 26208

REDOVISAT VARDE 352

ransakting JA777 L Hon MA9087E5 /3
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NOT 13 - FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen

Forutbetald tomtrattsavgald

Forutbetald forsakring

Ovri ga férutbetalda kostnader

Summa

Moderbolaget
Forutbetald forsédkring

Upplupen koncernintern intakt

Ovriga férutbetalda kostnader

Summa

NOT 14 - LIKVIDA MEDEL

Koncernen
Banktillgadohavanden

Summa

Moderbolaget
Banktillgadohavanden

Summa

2022-12-31

160

282

199

2021-12-31

160

15

641

276

181

2698

199
475

2022-12-31

11 003

2698

2021-12-31

20 502

11 003

&45]

20502

80

3 451

80

“ransaktlon 995777 L bbb 9083 13



MOT 15 - EGET KAPITAL

Aktiekapitalet i bolaget uppgick per 31 december 2022 till 1 522 940(1 522 940) kr, férdelat enligt féljande:

Preferensaktier P1

Preferensaktier P2

Antal
1022 940

Kvotvirde

1 kr

1 kr

{(5":"'&

LOELL BAY

i

GHET 1 AR

Preferensaktier P1: Preferensaktier P1 skall dga ratt till arlig utdelning motsvarande noll komma trettiofem (0,35) procent pa ett belopp uppgaende

med foretrade framfor innighavare av preferensaktier P1, ha ratt til

med fem (5) procent per ar fran-den: 1 januari 2018 till dess att fu

ett belopp motsvarande vad som totalt har betalats fér preferensaktier P2, uppraknat

| é‘t'e:rb-eta_lh'i-hg skett av Preferensbelopp P2 genom utdelning eller 1 samband med att

bolaget likvideras. F&r det fall utdelning till preferensaktier P2 sker med visst belopp under tiden fram till det att bolaget likvideras skall det belopp som

ligger till grund fér upprakning med fem (5) procent minskas med motsvarande belopp fran tidpunkten fér utdelning. Efter ovanstaende férdelning av

titlgangarna

darutdver ska

Kohcernen

Ovrigt tillskjutet kapital

Avser eget kapital som ar tillskjutet fran agarna. Har ingar dverkurser som betalats i samband med emiissioner.

Moderbolaget

Fritt eget kapital

Overkursfond

N&r aktier emitteras till dverkurs, ¢

utover aktiernas kvotvarde, foras till Sverkurstonden.

Balanserade vinstmedel utgdrs av foregaende ars balanserade vinstmedel och resultat efter avdrag under aret 18mnad utdelning.

HANDELSER

Registrering

Antal
Preferens-
aktier P1

Antal

Preferens-

aktier P2

Aktiekapital
SEK

Emission enligt

prospekt

Nybildning
Nyemission
Nyemission
Nyemission
Nyemission
Nyemission
Nyemission
Nyemission

Nyemission

Preferensa

Preferensa

Preferensa
Preferensa

Preterensa

Preferensa

Preferensa

Preferensa

Ktier

Ktrer

<tler
<tler

Ktier

Ktier

Ktler

<tler

o

P2

P2

DD

e

DD

P2

D2

Réstratter och aktiekapitalandelar

2016-11-22
2017-01-20
2017-08-11
2017-08-2
2017-11-2]
2018-01-15

2018-03-07
2018-05-16

2018-08-08

Antal aktier

20 000
450 Q00

Ré&stetal

394 100

3040
155 600
56 200

88 000

147100

178 900

Totalt antal

raster

50 000

450 000

394 100
5040
155 600
56 200

88 000
147 100

178 900

1522 940

Andel av

roster

Emission 1
Emission 1
Emission 2
Emission 3
Emission 4
Emission S

Emission 6

Aktieslag

Preferensaktier P1

Preferensaktier P2

500 000

1022 240

10
1

> Q00 000

1022 940

83%

17%

Kapitalandel

33%
67%

1522 940

ransakting JA777 L Hon MA9087E5 /3

6 022 940

100%

skall innehavare av preferensaktier P1 ha ratt till ett belopp motsvarande vad som inbetalats for preferensaktier P1. Eventuella tillgangar

et vill saga for aktierna ska betalas mer-an aktiernas kvotvarde, ska ett bielopp motsvarande det erhallna beloppet
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NCOT 16 - SKULDER TILL KREDITINSTITUT 2022-12-31

Koncernen
Ingaende fastighetslan 224 784
Upplaning

Amortering __ 4840

Utgaende fastighetslan 219 844

Forfaller inom 1.ar 1277 G192

Férfaller senare an 1 men inom 5 ar | 92 925

2021-12-31

226 285

-1 501

219 944

224 784

175 241
49 54 5 |

224 784

Belaning av fastigheterna har gjorts genom Swedbank, Coliector.och SEB. Belaningsgraden uppgartill ca 33 % av marknadsvardet med en genomsnittlig

réanta uppgaende till 4,6%. Lanen forfaller mellan datumen 2023-02-10 respektive 2024-089-30. Vid arets slut utgér den kortfristiga delen av skulder till

Fér vissa av lanen finns krav pa att lantagaren ska uppratthalla en réntetackningsgrad pa minst 1,45 (driftnetto/finansnetto), en direktavkastning pa

7.5% (driftnettot uppgar till minst 7,5% av lanebeloppet) samt att belaningsgraden ej far éverstiga 70% mot aktuell vardering.
NOT 17 - SKULDER TILL KONCERNEORETAG 2022-12-31 2021-12-31

Moderbolaget

Ingaende anskaffningsvarde 150 944 150 104
Tillkommande poster 147 724 -22 770
Avgaende poster 77852 3610
Bokfért virde 190815 130 944

NOT 18 - UPPLUPNA KDSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER 2023-12-31 2021-12-31

Koncernern

Upplupna styrélsearvoden och revision 97 445
Férutbetalda hyresintakter 3101 3507
Upplupna rantekostnader 1455 1462
Upplupna férvaltningsavgifter A 825

Ovrigt agey 1183

sSsumma | 6 153 | 7 422

Moderbolaget

Upplupna styrelsearvoden och revision g0 445
Upplupna férvaltningsavgifter o1l 825
Ovrigt Q7 58
Summa | 1114 ” 1328

NOT 19 - STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER 2022-12-31 2021-12-31

Stédllda sékerheter

Koncernen

Bankgaranti 50 50

Fastighetspant 258 470 244 670
258 520 244720

Maderbolaget

Bankgaranti 50 50

Borgen till férman for dotterbolag . 219944 224 784
. 219994 224 834

ransakting JA777 L Hon MA9087E5 /3




NOT 20 - LIKVIDITETSRISK

Koncerinen

Avtalsenliga |1&ptider fér finansiella

skulder per 2022-12-31
Finansiella skulder (exkl derivat)

Mindre &n

6 manader

Mellan

Mer an

,i:,, -

5 ar

Summa
avtalsenliga

kassafidden

COELI FABTIGHET 1 AB

{(5":"'&

Redovisat varde

fordringar/skulder

Leverantorsskulder
Upplaning
[ easingskuld

Rantor

1020
3229
5462

92 290
2 560
1815

16 492

1020
219 944
19 692
9 968

1020
219 944
19 692

Sumima finansiella skulder

Koncerneh

Avtalsenliga I&ptider f6r finansiella

skulder per 2021-12-31

10 052

127 436

96 665

16 492

250 624

240 657

Leverantdrsskulder
Upplaning.
Leasingskuld

Réntor

1534
174020
320
2068

1221

320

692

16 492

1334
224 784
19 692

4 809

1334
224 784
19 692

summa finansiella skulder

NOT 21 - RESULTAT PER AKTIE

178 742

16 492

250 619

Med bolagets resultat avses Bolagets resultat dividerat med antalet utestaende Preferensaktier P1 respektive P2,

Konhcernens resultat hanforligt till Preferensaktier P1

Koncernens resultat hanforligt till Preferensaktier P2

Kornicernens resultat kr

Preferensaktier Pl

Resultat per Preferensaktie P1, SEK

Preferensakltier PZ

Resultat per Preferensaktie P2, SEK

NOT 22 - NARSTAENDETRANSAKTIONER

De transaktioner med narstdende som skett under rakenskapsaret ar baserade pa

det f&

2022-12-31

-10.809 215
-6 008 240

=16 817 455

10 809 215
500 000

245 810

2021-12-31
28 012 294

-21,62

-6 008 240

1022 240

139 514 190

28 012 294
500 000

-5,87

56; 0 2

1M1 501 896
1022 940

109,00

rvalthingsavtal som bolaget har ingatt med Coeli Asset

Management AB. Avtalet innebar att Coeli Asset Management AB har ratt till en arlig férvaltningsavgift om 0,45 procent (exklusive moms) pa det totala

fastighetsvardet. Coeli Asset Management AB har aven erhallit en ersattning om 0,2% pa emitterat belopp, avseende hantering av risk, regelefterlevnad

och rapportering; inom ramen for de [dpande kosthader som kommunicerats | prospektet, Samtliga transaktioner har skett pa marknadsmassiga villkor.

Koncernen

Villa Blanka AB - bolag.agt av styrelseledamot Patric Sandberg Helenius

JGN Bygg & Projekt AB - bolag agt av styrelseledamot Jan Nordstrém

Moderbolaget
Coeli Asset Management AB

~-ansaktlo 997777

B

4

BheyEnls

2022-12-31

3517
6
70

3593

2022-12-31

3517

3 517

2021-12-31
5048

7

76

3131

2021-12-31

223

553
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NOT 23 - LEASINGAVTAL

Leasegivare

laptidsanalys, Leasingbetalningar for vissa kontrakt inkiuderar KPi-h&jningar, men det finns andra rorliga leasingbetalningar som beror pa

ett index eller en ranta. Om det anses nédvandigt for att minska kreditrisken kan koncernen fa bankgarantier under leasingperioden.

Aven om koncernen exponeras for forandringari restvardet i slutet av-de nuvarande leasingavtalen ingar koncernen vanligtvis nva operationella

pa framtida restvarden aterspeglas i fastigheternas verkliga varde.

Minimileaseavgifter'som ska erhallas avseende férvaltningsfastigheter &r enligt féljande

Loper till och med: 2022-12-31
2025 3 509
2024 11 803
2025 8105
2026 5 538
2027 A44
2028 och senare. A1

Leasetagare
Leasetagare ska redovisa hyresavtal | balansrakningen. Av koncernens leasingavtal far hanteringen av tomtrattsgalder storst betydelse. Per
31 december 2022 uppgar leasingskulden till 19,7 MSEK. En motsvarande nyttjanderattstillgang ar upptagen i balansrakningen. Kostnaden

omfattning vilket inte har nagon vasentlig paverkan pa rapport éver totalresultat eller rapport dver finansiell stalining..

NOT 24 - SARSKILDA UPPLYSNINGAR FOR ALTERNATIVA INVESTERINGSFONDER
Enligt lagen (2013:528) om forvaltare av alternativa investeringsfonder ska vissa upplysningar lamnas for alternativa investeringsfornider,

Coeli Fastighet | AB har ett uppdragsavtal med Coeli Asset Management AB, som innehar AlFM-tillstand. Coeli Asset Management AB (org.
nr 556608-7648) star under Finansinspektionens tillsyn.

Forinformation om ersattningspolicy och ersattning som betalats ut under aret'till sarskild reglerad personal, se upplysningar | arsredovisn ng

for-Coeli Asset Management AB (org. nr 556608-7648) hemsida www.coeli.se. Fér att ta del av fondbolagens arsredovisningar vanligen

Transalktion 99770 L BLLMABEEIEH IS __

B S T T F T T 1 "N ST Y kil o T F .1 SUT Y ST S WPy ¥




NOT 25 - AVSTAMNING AV NETTOSKULD

Koncernen

Nedan analyseras nettoskulden och forandringar for den presenterade perioden,

Likvida medel

L&neskulder - farfaller inom ett r
Laneskulder - forfaller efter étt ar
Nettoskuld

Likvida medel
Bruttoskuld - rérlig ranta
Nettoskuld

Likvida medel

Laneskuider som

2022-12-31

11003
127 019

-92 925

{(5":"'&

LAELS Pk Tl

2021-12-31

175 241
-49 5458

-208 941

11003
-219. 944

-204 282

20 502
-224 784

=208 941

férfaller inom'1 ar

=204 282

Summa

Kassaflode

24 216

-5 714

=215 187
165 644

11 098
164143

-202 069

-2 215

GHET 1 AR

Valutakursdifferenser - -

Ovriga ej kassapaverkande poster . ; )
Nettoskuld per 2021-12-31 20 502 -49 543 =175 241 =204 282

Nettoskuld per 2022-01-01 20 502 -49 543 -175 241 -204 282
Kassafléde -9 49Y -4% 582 A8 222 -4 659
Valutakursdifferenser = = - -
Ovriga ej kassapéverkande poster :

Nettoskuld per 2022-12-31 11 003 -92:925 -127 019 -208 941

SEK
205058 757

Arets resultat 1704 319
254 763 056

fritt eget kapital

disponeras sa att
=2 S00 000
252 463 056

till &gare av Preferensaktier P1 utdelas

| Ny rakning dverfores

Inga vasentliga nandelser har intraffat efter rakenskapséarets slut.

ransakting JA777 L Hon MA9087E5 /3




OB FARTIGHET Das

Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstallande direktdren férsékrar att arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed | Sverige och
koncernredovisningen har urattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses | Europaparlamentets och radets
forordning (EG) nr 1606/2002 av den19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovishingen respektive
koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderpbolagets och koncernens stallning och resultat. Forvaltningsberattelsen for
moderbolaget respektive koncernen ger en rattvisande dversikt: dver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet,

stallning och resultat samt beskriver vasentligarisker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och defdretag som ingarikongernen

Styrelsen och verkstallande direktdren vill hdrmed avge arsredovisningen med tillhdrande finansiell stalining fér koncernen och

moderbolag for faststallelse pa arsstadmman.

Stockhelm 2023-04-14

Patric Sandberg Helenius Jan Nordstrom

Ordférande Styrelseledamot

Mikael Larsson Jakob Pettersson

Styrelseledamot VD

Leonard Daun

Auktoriserad revisor

ransakting JA777 L Hon MA9087E5 /3
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Anvéndande av nyckeltal ef definierade [ IFRS.

Bolaget tillampar bolaget ESMAs (European Securities and Markets Authority- Den Europeiska vardepappers- och marknadsmyndigheten)
riktlinjer fér alternativa nyckeltal, Alternative Performance Measures), Ett alternativt nyckeltal &r ett finansielit matt éver historisk eller
framtida resultatutveckling, finansiell stallning eller kassafléde somvinte ar definierat eller specificerat | IFRS. Definitionerna av | rapporten

anvanda nyckeltal &r sammanstallda nedan.”

Driftnetto
Hyresintdkter minus drift- och underhallskostnader och fastighetsskatt. Driftnetto mater fastigheternas &dverskott fran

fastighetsverksamheten, och &r ett nyckeltal som anvands for intern [&nsamhetsuppfolining,

Direktavkastning

Koncernens driftnetto dividerat med marknadsvardet pa fastigheterna i koncernen per den 31 .december.

Direktavkastning annualiserad

belaningsgrad som éverensstammer med prospektets riktlinjer.

Genomsnittlig rénta

Fastighetslanens genomsnittliga ranta per bokslutsdagen,

Soliditet

Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Preferensaktier P1

Preferensaktier 1 avser de aktier som Bolagets huvudagare Coell Private Equity Management [l AB innehar | Bolaget.

Preferensaktier P2

Preferensaktier 2 avser de aktier som ar upptagna till handel och som emitteras till alimanheten enligt prospektets erbjudande.

Resultat per aktie

Bolagets resultat dividerat med antalet utestaende Preferensaktier Pl respektive P2,

Nettoandelsvarde (NAV)

Nettoandelsvardet ar det egna kapitalet med avdrag for Preferensaktier P1 dividerat med antalet Preferensaktier P2,
Nettokassa/nettoskuld

Likvida medel, kortfristiga placeringar och rAntebarande kort- och [angfristiga fordringar med avdrag for rantebarande kort- och
angfristiga skulder.

Avstédmningar-av vasentliga alternativa nyckeltal

som anges 1 de Tinansiella rapporterna for motsvarande period.

Driftnetto 2022-12-31 2021-12-31
Hyresintakter 32810 55 012
Dfift- och underhallskostnader 12809 -10 282
—astighetsskatt -1 277 -947
Driftnetto, TSEK 23874 23783

Direktavkastning annualiserad

Koncernens driftnetto pa arsbasis 23 057 23110
Marknadsvarde pa fastigheterna i koncernen 658 000 675 000
Direktavkastning annualiserad, % 35 34

Teansakting §97T L HLLMN0RTENY
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Fublicering av ekonomisk information

Bolagets ekonomiska rapporter kan hdmtas pa https:./coelise/vara-fonder/fastighetsfonder/coeli-fastighet-i-ab/

Finansiell kKalender 2023

Datum Aktivitet.
2023-05-16. Arsstamma
2023-08-31 Halvarsrapport 2023

e
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Box 3317, 103 66 Stockholm, Sveavagen 24-26.
Tel: 08-506 223 00, Fax: 08-545 916 41, Org: 559086-4392, www.coelise
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman |
Coeli Fastighet | AB (publ),
org.nr 559086-4392

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi hat utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Coeli Fastighet | AB (publ) fér ar 2022 med undantag for

bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 153-16. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 9-42 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en ialla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stalining per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflbde
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
och kassaflode for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sésom de antagits av EU, och rsredovisningslagen.
Vara uttalanden omfattat inte bolagsstyrningsrapportéen pa sidérna 13-16, Férvaltningsberattelsen ar férenlig meéd arsredovisningens

och kencernredovisningens dvriga delar.

Vara uttalanden i:denna rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen ar forenliga med innehallet | den kompletterande

rapport som har dverldmnats till moderbolagets styrelse i enlighet med revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i'avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget.och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta
kunskap och évertygelse, inga férbjudna tjanster som avses i revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det

granskade bolaget eller, | fOorekommande fall, dess moderfdretag eller dess kontrollerade foretag inom EU.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Revisionens inriktnihg ach omfattning

Coeli Fastighet | AB (publ):s verksamhet bestar i att med eget kapital tillsammans med upplanat kapital investera pa den svenska

felaktigheter till foljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision fér att utféra en &ndamalsenlig granskning | syfte att kunna uttala oss om de finansiella rapporterna som

L “3? ;
. X E .
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Véasentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var beddmning av vasentlighst. En revision utformas fér att uppna en rimlig
grad av sakerhet-om huruvida de finansiella rapporterna innehaller nagravasentliga felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till féljd av
oegentligheter eller misstag. De betraktas som vasentliga om enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska

beslut som anvandarna fattar med grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omddme faststallde vi vissa kvantitativavasentlighetstal, daribland for den finansiella rapportering som helhet,
Med hjélp av dessa och kvalitativa dvervaganden faststallde vi revisionens inrikthing och omfattning ochvara granskningsatgarders.

karaktar, tidpunkt och omfattning, samt att bedéma effekten av enskilda och sammantagna felaktigheter pa de finansiella rapporterna

som helhet,

Sarskilt betydelsefulla omraden

for revisionen av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gbr inga separata

uttalanden om dessa omraden.

F8rsiitt botpdslsefont shwdde Hur vy peviston Besktads Jet 58iskilt betydeisalulis omiridet
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Vi har i var revision bland annat tagit del av de oberoende

balansomslutning och deras bedémda vardeférandringar

paverkar i hog grad koncernens resultat. Vardering av

férvaltningsfastigheterna ar till sin natur subjektiv och féremal

for styrelsens och verkstallande direktérens bedémningar.

Bokfort varde pa koncernens fastigheter uppgar till 658 mkr.

Av bolagets arsredovisning not 1 framgar hur fastigheterna

och att en vardejustering skett med -20 mkr. Av not 9 framgar
vilka antaganden som ligger bakom bedémningen av vérdet.

Vasentliga antaganden &r bland annat avkastningskrav och

aven tagit del av det formella uppdrags om koncernen har
lamnat till varderingsforetaget. Vidare har utvarderat-antagen

i varderingen och stickprovsvis testat de uppgifter som

upplysningar som koncernen ldmnar i sin arsredovisning kring

férvaltningsfastigheterna.

beh&ftade med en inneboende osdkerhet. Baserat pa var

granskning ar var beddmning att de av bolaget anvanda

antagandena ligger inom ett skaligt intervall.

beddmt framtida driftnetto,

| att faststalla det verkliga vérdet, tillsammans med det
faktum att beloppen ar betydande gor att varderingen av
forvaltningsfastigheter &r ett sarskilt betydelsefullt omrade i

revisionen.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information an arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-8 och
rapport, utgdrocksa annan information, Det &r styrelsen-och verkstallande direktéren som har ansvaret fér denna andra information:
Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte.denna information ochvi gér inget uttalande med

bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras

ovan och Overvaga om informationen i vasentlig utstrackning &r ofdrenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid

innehalla vasentliga felaktigheter.
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de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler koncernredovisningen, erligt IFRS, s& som dé antagits-av EU,

och arsredovisningslagen. Styreisen ochverkstallande direktdrenansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer &r nddvéndig

for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren fér beddmningen
av bolagets.och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, narsa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka

formagan att fortsdtta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna én revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ar ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av

beslut som anvandare fattar med grund i:arsredovisningen och koncernredovisningen.,

En ytterligare beskrivning avvart-ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar
Revisorns granskning av férvaltning och férslag till disposition av bolagets vinst eller férlust

Uttalanden
direktdrens forvaltning fér Coeli Fastighet | AB (publ) for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller

forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstéamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter och

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar

ansvar enligt dessa Kraw.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga.som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

et ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller f&rlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehoy;

lIkviditet och stallming 1 Gvrigt.

beddéma bolagets och Koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,

g g
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medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstallande

direktoren ska skéta den [6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar

nodvandiga foratt bolagets bokforing ska fullgdras i-Overensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas pa ett

betryggande satt.

Revisorns ansvar
Vart mal betraffande revisionen av férvalthingen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att

med én rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

. foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foranteda ersattningsskyldighet mot bolaget

. pa nagot annatsatt handlat i strid med aktiebolagslagen; arsredovisningsiagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagéts vinst eller forlust, och darmed vait uttalande om detta, ar

att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget ar férenligt med aktiebolagstagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kemmier att Upptécka atgarder eller férsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forsiag il
dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivhing av vart ansvar fér revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www,

Revisorns granskning av Esef-rapporten

Uttalande
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfort engranskning av att styrelsen och verkstallande

direktéren har upprattat arsredovisningen och koncernredovisningen i ett format-som méjliggér enhetlig elektronisk rapportering

Var granskning ochvart uttalande avser endast det lagstadgade kravet.
Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats I ett format som i allt vasentligt mojliggér enhetlig elektronisk rapportering.

Grund f6r uttalandet
rekommendation beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Coeli Fastighet | AB (publ) enligt

god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vianser att de bevis'vi har inh&mtat ar tillréckliga och &ndamalsenliga som grund forvart uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direktSrens ansvar:

Det &r styrelsen och verkstaliande direktéren som har ansvaret fér att Esef-rapporten har upprattats i-enlighet med 16 kap. 4 a 8 lagen

16 kap. 4.a & lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, pa grundval av var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfér vara granskningsatgarder fér att uppna rimlig sdkerhet att Esef-rapporten &r upprattad

ett format som uppfyller dessa krav.

5
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innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende eftertevnad av yrkesetiska krav, standarder fér yrkesutévningen ochtillampliga

krav | lagar och andra forfattningar.

enhetlig elektronisk rapportering av arsredavisningen och koncernredovisning. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utféras, bland
annat genom att beddmia riskerna for vasentliga felaktigheter i rapporteringen vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
Vid denna riskbed&mning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ar relevanta for hur styrelsen och verkstallande

men inte i syfte att géra ett uttalande om effektiviteten i den interna kontrallen. Granskningen omfattar ocksa en utvardering av

andamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och verkstéliande direktdrens antaganden

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen en validering av att Esef-rapporten upprattats | ett giltigt XHTML-format och en

avstamning av att Esef-rapporten dverehsstdmmer med den grahskade arsredovisningen och koncernredovisningen.,

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det &r styrelsen som har ansvaret f&r bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 13-16 och for att den ar upprattad i enlighet med

arsredovisningslagen,

Var granskning har skett enligt FAR's uttalande RevR 18 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten, Detta innebar att var

granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inrikthing och en vasentligt mindre omfattning jamfdrt med den inriktning
granskning ger oss tillracklig grund fér vara uttalanden.
En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar ienlighet med 6 kap. 6 & andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen

dverensstammelse med arsredovisningslagen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, Torsgatan 21, 113 97 Stockholm, utsags till Coeli Fastighet | AB (publ):s revisor av bolagsstdmman

Leonard Daun

Alktoriserad revisor
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serac revitor

Buletar

Loveranskanal Expost
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