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Noter
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Coeli Beta ID Holding 5 AB
559342-5803

Styrelsen for Coeli Beta ID Holding 5 AB avger hdrmed arsredovisning for rdkenskapsaret
2021-10-25 - 2022-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamheten

Allmént om verksamheten
Bolaget ager aktier i bolaget Coeli Blixtlaset 1 AB, org nr 559368-3762.
Bolaget har sitt sdte i Stockholm.
Bolaget har under aret bytt féretagsnamn fran Goldcup 29099 AB till Coeli Beta 1D Holding 5 AB.
Det rader en stor osdkerhet i Europa just nu till féljd av det pagaende kriget mellan Ukraina och
Ryssland. Situationen forvédntas paverka den europeiska ekonomin, dock rader det dnnu stor
osdkerhet i vilken utstrackning detta kommer att paverka den svenska ekonomin och den svenska
fastighetsmarknaden. Bolaget foljer kontinuerligt utvecklingen i omvarlden och utvarderar potentiella
forandringar p& marknaden, dér informationen vidare beaktas i den dagliga verksamheten.

Visentliga hiindelser under rikenskapsdret
Bolaget &r nybildat for i ar,
Bolaget har under aret forvirvat dotterbolaget Coeli Blixtlaset 1 AB, org nr 559368-9762.
Bolaget har under &ret erhallit aktiedgartillskott om 650 tkr.

Bolaget har under aret lamnat aktieagartillskott om 380 tkr till bolaget Coeli Blixtlaset 1 AB.

FlerarsGversikt
Nettoomsdttning (tkr) .
Resultat efter finansiella poster (tkr) -662
Soliditet 0%

Transaction 09222115557494745046 Signed JP e
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Coeli Beta ID Holding 5 AB
559342-5803

Fordndringar i eget kapital
B‘ézl_bp_p: i tusentals kronor ' Balanserat

Aktiekapital Reservfond resultat Arets resultat Totalt

Belopp vid arets ingang - - - - 0
Bolagets bildande 25 25
Resultatdisposition enligt
bolagsstdmman:

- Balanseras i ny rakning il . 0
Erhallet aktiesgartillskott 650 650
Arets resultat . - B -660 -660

Utgaende balans 25 0 650 -660 15

Resultatdisposition
Till bolagsstdmmans forfogande star foljande forlust, i kronor:

Balanserad vinst 650 000
Arets forlust -659 637

-9 637 _

Styrelsen foreslar att férlusten disponeras enligt féljande:

i ny rakning balanseras 9637

Betriffande bolagets resultat och stélining i dvrigt hénvisas till nedanstaende resultat- och
balansrakningar samt noter. Alla belopp uttrycks i tkr dér ej annat anges.

Signed JP e e
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BALANSR

AKNING

Not

2022-12-31

TILLGANGAR

Finansiella anlaggningstiligangar

Andelar i koncernforetag

Summa anldggningstillgangar
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag
Ovriga fordringar

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

24 849

24 849

24849

272
16

288

48

48

336

SUMMA TILLGANGAR

25185

Transaction 09222115557494745046  {@e
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Sid 4 {7)

BALANSRAKNING

Not

2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital

Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

25

3535 e

650
-660

24 833

24833

337

337

Sam— - Transaction0922.2115557494745046
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Sid 5.(7)

Coeli Beta ID Holding 5 AB
559342-5803

RESULTATRAKNING © Net 2021025
2022-12-31

Rorelseintékter, lagerférandringar m.m.
Nettoomsattning
Summa rorelseintakter, lagerforindringar m.m. 0

Rorelsekostnader
Ovriga externa kostnader -2

Summa rorelsekostnader -2
Rorelseresultat 2

Finansiella poster

kortfristiga placeringar -410
Rantekostnader och liknande resultatposter 3 _ N -250

Summa finansiella poster -660
Resultat efter finansiella poster -662
Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag | L 2
Summa bokslutsdispositioner 2

Resultat fore skatt -660

ARETS RESULTAT _ B -660

Transaction 09222115557494745046
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Coeli Beta ID Holding 5 AB
559342-5803

o TER

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmdnna redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med Arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10,
;&rs_radwitsnzizn-g; i mindre foretag (K2).

Ingen koncernredovisning upprdttas med stod av ARL 7 kap. 2 8.

_:Nta‘t '2*'AI_I:.m"a’n'iﬁn'fmmatiﬁn -

Bolaget &r ett helégt dotterbolag till Coeli Beta il AB, org nr 559288-0693, som har sitt séte i Stockholm. Moderféretag

org nr 559173-7548, med séte i Stockholm.

Bolaget har inte haft nagon anstalld personal under innevarande ar.

Not 3 Rintekostnader och liknande re

| beloppen ingar koncerninterna poster med -250 tkr.

Not 4 Andelar i koncernforetag
2022-12-31

Ingdende anskaffningsvarden =
Forvarv 24 879
Limnade aktiedgartillskott _ 380
Utgaende anskaffningsvarden 25 259

Ingaende nedskrivningar )
Arets nedskrivningar . #.41;01.

Utgaende nedskrivningar o , 410

Redovisat virde 24 849

Signed JP - N
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Coeli Beta ID Holding 5 AB
559342-5803

Not 5 Langfristiga skulder
2022-12-31

Skulder som férfaller till betalning mellan ett och fem ar efter balansdagen
Skulder till koncernforetag 24 833
Skulder som forfaller till betaining senare dn fem ar efter balansdagen

Skulder till koncernféretag o ., | -

Redovisat virde o 24 833

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Jakob Pettersson

El
g B S

Transaction 09222115557494745046 Signed JP e o S—
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Foster (CT)
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INVESTERINGSYIRATECE OUT MAL COBLI SASTIGHET HAB
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 | néra 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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Intékterna f&r aret Uppgick till 40,1 MSEK och driftnettot till 33,5 MSEK. Intikterna har under 2022 dkat med 43% vilket primart beror pa

forvarv av nya fastigheter. Elpriserna har under 2022 varit betydligt hdgre an tidigare vilket tyvarr har resulterat | hogre driftkostnader och
saledes haft negativ inverkan pa bolagets resultat.

men: i:samma hiva som NAV per 2021-12-31. Detta speglar hur det ekonomiska klimatet och fastighetsmarknaden har forandrats under aret
och denna minskning ar skalig sett férandringarna | marknadslaget.,

en unik vardeutveckling men aven begréansar de negativa effekterna ett férsamrat marknadslage medfor

EORVALTNINGEN
Hyresintékterna fér 2022 uppgick till 40 MSEK vilket &r en -6kning med 44%. Detta beror i huvudsak pa férvary av nya fastigheter som

Da stor del av hyresavtalen hdjs med index finns ett visst skydd mot den hdga inflationen som noterades under 2022, och stor del av
hyresintakterna kommer under 2023 att indexuppraknas.

har 16pande dialoger med de olika kemmunerna: | Nacka har ett tatt samarbete pabdrjats mellan Coeli och Balder dér man ser dver hela
strukturen i omradet och skissar-om byggnadsvolymer. Balder vill 6ka exploateringsgraden vilket éppnar upp for Coeli och dvertagandet
av den befintliga ICA-butiken som underlattar for Coelis fastighet infér den fortsatta utvecklingen. Detta innebar att samradet forskjuts:

och férhoppningen 4r att kunna ga ut pd samrad Q3 2023.

| Hasselby pagar ett aktivt arbete med Karriiljan 1 infér samrad. En riskutredning kommer behéva genomféras innan man fortstter vidare
med skissarbetet. Samrad ar planerad Q2 2023.

Arbetet med Blixtlaset 1 fortsatter, Stockhalm Stad ser dver senaste skissforslaget och ska dterkomma ifall vi kan ga vidare och fa ett
planuppdrag fér att sa smaningom pabérja ett detaljplanearbete. Férhioppning om ett samrad Q4 2024.

MARKNADEN

nuvarande regering att [atta pa amorteringskravet, vilken kan fa positiv inverkan pa bostadsmarknaden och saledes dven
byggrattsmarknaden.

Okade byggkostnader kombinerat med en negativ utveckling pd privatbostadsmarknaden har medfér att flertal byggaktérer valt att pausa
sina projekt och genomfort stora varslingar, dock kvarstar det underliggande stora behovet av bostader vilket kan vara en strak drivkraft

Stockholm den 14 april 2025

Jakobs Pettersson
Verkstallande direktor
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Kommun: Haninge

Lage: Norra Brandbergen
Fastighetstyp: Industri/féreningsloka
Byggar: 1990

Uthyrningsbar yta: 926

,; Fastigheten forvarvades | november 2019 och ar bolagets forsta forvary. Fastigheten har tre hyresgaster
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I och entotal uthyrningsbar area.om 926 kvm (LOA) samt ett-antal parkeringsplatser. Fastighetenar belagen
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av bostader inom fastigheten,
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Kommun: Osteraker

\Kersberga
Fastighetstyp. Industri
Byggar: 2008,
Uthyrningsbar yta: 3 064

Fastigheten forvarvades den 16 mars 2020 och tilltraddes den 6 april 2020. Fastigheten har en uthyrningsbar

area om 3 064 kv (LOA). Fastigheten liggeri det omrade som i framtiden kommer att utgdra Kanalstaden.

Osterakers kommun &r positiva till Coeli som aktér och till en framtida utveckling av fastigheten. Vi har

tillsammans med arkitekt tagit fram skissetr fér framtida bostadsutveckling och har en god dialog med

kommunen..

Kommun: Upplands-Bro
Lage: Kungsangen
Byggar: 1981
Uthyrningsbar yta: 2 770

P EANA EHAX
BT

- - Viby 19:16 forvarvades och tilltraddes i maj 2020, Fastigheten har en uthyrningsbar area om 2 770 kvm (LOA).
Fastignetern ar belagen | Kungsangen | Upplands-Bro. Fastigheten ar fullt uthyrd till ett féretag som tillverkar
komponenter till tunga industrifordon. Intill fastigheten driver Genova €tt stort projekt for verksamheter

och bostader,

Kommun: Boras

B -»%

Lage: Boras
Fastighetstyp: Handel
Byggar: 2014
Uthyrningsbar yta: 2 540
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Filtret 5 férvarvades ijuli 2020 och ar-belagen inom ett handelsomrade langs Goteborgsvagen precis vaster

om Boras stad. Fastigheten ar fullt uthyrd till Plantagen med ett hyresavtal som l6per till 2035.
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Kommun: Stockholm
Lage: Hasselby
Fastighetstyp: Handel
Byggar: 2014
Uthyrningskar yta: 2 340
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Kermyntan Centrum, Narmsta granne ar
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det:nyproducerade bostadsprojektet Lilys Kvarter som ar uppfortav Hékerum. Bakom 32"-.ker.m.y-'nt-a-n Centrunm

planerar PEAB for cirka 90 bostader. Fastigheten ar fullt uthyrd till Plantagen. Fastighetens totala markareal

uppgar till cirka 9 200 kvmi och byggnaden endast 2 340 kvm (LOA). Coeli har erhallit positivt planbesked

f&r utveckling av bostader.
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Kommun: Nacka

Lage: Ektorp

Fastighetstyp. Handel, gym, Industri
Byggar: =

Uthyrningsbar yta: 3 845
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. e Sickladn 73116 forvarvadesochtilltraddes i september2020. Fastigheten har ett attraktivt [3geintill Ektorps
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e e e Centrum i Nacka. De stdrsta hyresgasterna ar ICA, Jyma Bil och Nordic Wellness som tillsammans hyr cirka

80 procent av fastigheten. Utvecklingen av Ektrops Centrum och omradet har pagatt larige och ar sarskilt

prioriterat av kemmunen, Coell har erhallit positivt planbesked for fastigheten.
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Kommun: Tyresd

Byggar: -
Uthyrningsbar yta: 2 966
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AERAXALHAR

Fastigheten férvarvades och tilltraddes i September 2020. Fastigheten &r fullt uthyrd. Bland hyresgasterna
aterfinns bland annat Actic, Réstkonsulten, Swea Autu, DAMU och NOA Aluminium som tillsammans hyr
cirka 85 procent av fastigheten. Bollmora industriomrade ar beldget endast 700 meter fran Tyresd Centrum

och &r utpekat fér omvandling till bostader i Tyresé kommuns senaste-&versiktsplan,
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Kommun; Tyresé
Lage:rBollmora
Fastighetstyp: Laget, industr
Byggar: 1973

Uthyrringsbar yta: 1215
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T el (LOA) och &r fullt uthyrd. Bollmora industriomrade ar beldget endast 700 meter fran Tyresd Centrum och
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Kommun: Tyresd

Lage: Bollmora
Fastighetstyp: Vardcentral
Byggar: 1989
Uthyrningsbar yta: 1 694
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- Tennet 8 férvarvades | mars 2021 och tilltraddes i april. samma ar. Fastigheten har en uthyrningsbar area om |
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694 kvm (LOAY och.&r fulltuthyrd till Lideta Malardalen. Bollmora industriomrade &r belaget-endast 700 meter
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Kommun: Géteborg

Lage: Gamlestaden

Fastighetstyp: Industri
Byggar: --
Uthyrningsbaryta: 1900

Kviberg 3:5 forvarvades och tilltrdddes i april 2021. Fastigheten har-en uthyrningsbar area om 1 900 kvm
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Kommun: Malmo

Lage: Jagersro

Fastighetstyp: Handelsfastighst
Byggar: 2001-och 2012
Uthyrningsbar yta: 12 278

om 12 278 kvm (LOA) dér cirka 3500 kvm &r vakant. Coeli har ett flertal pédgéende dialoger med potentiella

hyresgaster och beddmer efterfragan pa lokalerna som relativt goda.

et =
L
LT E e
ARARAKARA P REERAR AR AR AR AR AR AR A AN
B MM« K
PR AR AR AR AR AR AR AR A AR AR A AR R
MEEHA AN EE: KX E AR KX EE: e - -
L Hxx X % B o o

P RHARARHARAKAN

- HAL r HAHAR
mAEE
rHANAE R e

VERBEY A s
Kommun: Jarfalla

Lage: Veddesta

Fastighetstyp: Industr
Byggar: 1968
Uthyrningsbar yta: 1046

Veddesta 115 forvarvades och tilltraddes | november 2021, Fastigheten har en uthyrningsbar area om 1 046
kvm (LOA). Fastigheten ar beldgen inom ett omrade som angivits som utvecklingsomrade fér bland annat

bostadsbebyagelse och flertal av de omkringliggande fastigheter ags av professionella fastighetsagare som

-
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OB FASTIGHET AR

Kommun: Stockholm

Lage: Spanga
Byggar: 1960
Uthyrningsbar yta: 1598

xxxxxxxxxx
xxxxxxxxxxxxxxxxx
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Fastigheten Mandelblomman 9 forvarvades och tilltraddes den 24 februari 2022, Fastigheten har en

uthyrningsbar area om 1.598 kvm (LOA) och ar belagen inom kvarteret Mandelblomman, dar Coeli sedan

detaljplaneprocess for att skapa byggratter for bostader iInom -objektet.

BLANTEANET 1

' £

Byagar: 1986
Uthyrningsbar yta: 1 058
Tilltrade 2022-05-20

Blixtlaset 1 forvarvades och tilltraddes 20 maj 2022 och har en uthyrningsbar area om 1 058 kvm (LOA).

utvecklingsperioden,

i

2

PR

*

Kommun: Stockholm
Byggar: 1963
Uthyrpningsbar yta: 3 914

Fastigheten Lunden 15 férvarvades och tilltraddes den1juli 2022 och har en uthyrningsbar yta pa 3 914 kvm

(LOA): Den ar beldgeninom utvecklingsomradet Bromsstensstaden, dar flera aktdrer f&r ndrvarande utvecklar

bostader. Syftet med f&rvarvet ar att driva detaljplaneprocess for att skapa bostadsbyggratter. Fastigheten

GUMHIELD 6

Kommun: Stockholm

L&ge: Bromsten, Spanga
Byggar: 1988
Uthyrningsbar yta: 5 950

RRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRR

= | g Fastighetent Gunhild 6 forvarvades oc¢h tilltraddes den 1 juli 2022 och har en uthyrningsbar yta om 5 950

kvm (LOA). Fastigheten har ett strategiskt lage med narhet till saval kommunikationer som service i

forvarvet &r att driva detaljplaneprocess och saledes
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FASTIGHETSRELATERADE

Driftnetto TSEK

Uthyrningsbar area kvim.

Snitthyra, SEK/kvm

Antal fastigheter

Direktavkastning,

Direktavkastning anhualiserad
Marknadsvarde fastighetsbestand TSEK
Belaningsgtad

Genomsnittlig ranta

Finansiella

Omsattning TSEK
Balansomslutning TSEK
Soliditet

Nettokassa TSEK

Aktierelaterade

Preferensaktier P1, antal
Preferensaktier P2 .genomsnittligt antal
Preferensaktier P2 vid arets utgang

2022-12-31

KONCERNEN

3.7%
881 200
51%
5.8%

40 163
924 950
47%
-414 995

500 000
1579 200
1579 900

2021-12-31

KONCERNEN

24 563
36 564
940

12

3,4%
4,3%

28162
792 538
55%
-250 986

500 000
1579 800
1579 900

204

Aktiekurs vid arets utgang, SEK 224 3
NAV SEK 275,37 273,22
Resultat per aktie SEK 155 26,65

Kapitalbindning LANESKULD FORFALLODATUM
Sgllectpr 59 000 000 2024-06-22

Handelsbanken 15 400 000 2023-09-30

Svea 160 000 000 20235-08-30
Svea 48 000 000 2024-06-30
Svea 45 Q00 C0Q0 2024-09-30
Svea 50 000 000 2025-03-30
Swedbank 36 500 000 2023-02-28
Swedbank 6 195 427 2023-06-350
Swedbank 41 625 Q00 2025-08-30)
Swedbank 10677 0 2023-09-30
Swedbanl 13.300 000 2023-12-30
Swedbank 5362500 2024-05-30
Swedbank 18 564 000 2024-10-30
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FORVARV OCH INVESTERINGAR KOMMUN  UTHYRNINGSBAR
Fastighet YTA KVM
Mandeglblomman @ Stockho |
Blixtlaset Stoc
Lunden 15 Stoe
Gunhild 6 Stoc
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Styrelsen och verkstéllande direktéren f6r Coell Fastighet (I AB
CoubD), org nr 559173-7548, far harmed avge arsredovisning och
koncernredovisning for rékenskapsaret 1 januari 2022 - 31 december
2022. Arsredovisningen ar upprattad i tusentals kronor om inget

annat anges.

ALUMANT OMYERRKSAMBETESN

Coeli Fastighet lI AB ar en sa kallad alternativ investeringsfond
(AIF) och ett publikt aktiebolag. Bolagets verksamhet bestar i att
direkt eller indirekt &ga, forvarva, forsélja och forvalta fastigheter.
Bolaget Investerar | fastighetsmarknaden dar det finns exploaterings-
och utvecklingsmdjligheter. Bolaget ska placera sina tillgangar 1
fastigheter i Sverige med inriktning pa fastigheter och mark dar det

finns mojlighet att skapa byggratter for bostadsandamal eller andra

kommersiella fastighetsandamal med bra potential for vardeskapande.

fastighetsinvesteringar Inom ramen for Bolagets placeringsstrategi.
Malet med investeringarna ar att skapaen hog riskjusterad avkastning

for bolagets aktiedgare.

Utdver Aktiebolagslag (2005%:551) regleras Bolagets verksamhet
av Lag (2013:561) om férvaltare av alternativa investeringsfonder,

kommissionens delegerade forordning (EU) nr 281/2013 samt riktlinjer

fran Europeiska vardepappers- och marknadsmyndighéten (Esma)

samt Finansinspektionens toreskrifter.

formaltare (AIFEM) samt att utse ett forvaringsinstitut. Bolagets
forvaringsinstitut ar Danske Bank A/S, Sverige Filial (org.nr. 516401~
9811). Coeli Asset Management AB ar Bolagets AIFM och har tillstand
som auktoriserad AlF-férvaltare. Coeli Asset Management AB starunder
Finansinspektionens tillsyn. Det AlFM-avtal som ingatts innebar att
Coeli Asset Management har ratt till en arlig portfoljférvaltningsavgift
om 0,8 procent: (exklusive moms) som beraknas pa emitterad volym.
Eftersom samtliga emissioner ar slutférda och Bolaget pabdrjat
sina investeringar berdknas férvaltningsavgiften istéllet baserat pa
marknadsvardet av fastigheterna | Bolagets portfol). Dartill har Coell
Asset Management AB ratt till en AlFM-kostnad om 0,2% pa emitterad
volym som avser hantering av risk, regelefterlevnad, administration
och rapportering.

AARFORIALLASDEN

Bolagets moderbolag ar Coeli [nvestment Management AB,
Moderbolaget har /6 procent av rosterna och 24 procent av antalet

aktrer.

FAS PGV PR BES EARD

Den 31 dec 2022 agde Boiaget, genom helagda dotterbolag, tolv

rastigheter med en total area om cirka 51673 kvm, Bolaget kommer

under innehavsperioden féradla fastigheterna genom att fokusera pa

for bostadsandamal.

Teansalding B7ITD LLL AANEAMERS

i

FINANSHRIRL

Per den 31 december 2022 uppgick koncernens egna kapital till 435

056 TSEK. Koncernens réntebarande skulder uppgick till 449182 TSEK

Bolagets externa laneskulder uppgick till '5,8%. Se aven Not 1 avsnitt

“Ranterisk™ for kanslighetsanalys.

Vid arets-slut utgdr den kortfristiga delen aviskulder till kreditinstitut
224 584 TSEK. Bolagets beddmning ér att de lan som foérfaller de
narmsta 12 manaderna kommer-att kunna férlangas under aret. Lanet
hos Swedbank for Karrlilian pa belopp 19,8mkr som hade férfallodatum
1 februari 2023, har férlangts till 2025-02-28,

Total emissionslikvid fran samtliga tre emissioner som genomforts

emissionskostnader. Totalt emitterades 1 579 900 aktier och den

genomsnittliga emitteringskursen uppgick till 253,20 SEK/aktie.

2021 ars rapportperioder.

e

SISO DNAR PRI IS PAK R

Bolaget utsatts [dpande 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, &ndamalsenliga administrativa

utsatts fér, Nedan anges nagra av de faktorer som kan fa bétydelse

for Bolagets framtida verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Se dven Not Tavsnitt*Ranterisk” och NotQ “Férvaltningsfastigheter”

for kanslighetsanalys.

Bolagets virdeutveckling

En investering i Bolaget ar i férsta hand en langsiktig investering.

Mojligheten till avkastning ar beroende av potentiell vardestegring

pa Bolagets aktier, och realisering genom avyttring av fastigheter

kommer sannolikt att vara den enda mojhigheten till god avkastning

fér-den som investerar | Bolagets aktier.

Regulativa krav

Bolagets mojlighet att investera kan begransas om forandringar |

lagstiftning och andra regelverk medféor sarskilda krav pa investerare

Om Bolaget Inte lyckas genomfora investeringar och avyttringar till

fordelaktiga priser kan det fa till konsekvens att avkastningen blir s&mre

an férvantat, Fastigheter som tillgangsslag har historiskt uppvisat god

bor vara medveten om att det finns en risk for att en Investering |

fastigheter inte pa samma sétt kommer att ge-en sadan god avkastning

Risker med myndighetsbesiut

Det finns risk att férdrdjda, uteblivna eller dndrade beslut fran
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; | principer for att sakerstalla att investeringar gjorda tar hansyn till miljd,

sociala aspekter och bolagsstyrningsfragor.

negativt. Hallbarhetsaspekter som beaktas i forvaltningen av Coelis fonder

innhefattar:
Teknisk risk . Miljoaspekter (till exempel bolagens inverkan pé;_millj;_f’j_oc’h kKlimat).

Vid fastighetsk&p finns alltid en teknisk risk knuten till fastigheterna . Soclala aspekter (till exempel manskliga rattigheter,

som forvarvas. Detta Kan exempelvis vara risker som hanger samman  dibsistadaitatiidliisien Ol HikdRellalldlin

med dolda fel eller brister i fastigheterna, risk fér skada genom +  Bolagsstyrningsaspekter (till exempel aktiedgares rattigheter,

bra nd el Ier natu rkatast rgfer el | e r h tStﬂ r iska f{jrh él |a nden : Vad avse r 1: ra g@r O m e rsatt n I ngar tl I I I Edande bﬁf attnl n g Shavare QCh

féroreningar-eller liknande, motverkande av korruption).

Driftskostnader Coelis policy omfattar samtliga fonder som investerar i noterade
bolag, men i sa hdg utstrackning som majligt fonder som investerar |

fastighetsskétsel, el, vatten, renhalining, fastighetsskatt, onoterade tillgangar, sasom denna fond. Nedan féljer information om

tomtrattsavgald, forsakringar, underhall samt admiinistration. Okade tereens NolesriFsaneis LSS T =

driftskostnader har en direkt negativ paverkan pa fastigheternas fér hallbarhetsinformation,

driftsnetto, och darmed pa Bolagets resultat ochavkastning. Se dven

Not 9 “Forvaltningsfastigheter” for k&nslighetsanalys, Denna finansiella produkts underliggande. investeringar beaktar inte

MiljSrisk
Fastighetsf&rvaltning och fastighetsexploatering medfér miljdpaverkan. Uppféljning av hallbarhetsarbetet
Det finns saledes. en risk att krav under vissa férutsattningar kan Uppfdljining av hallbarhetsarbetet kommer att redovisas | en separat

rapport som publiceras pa AlF-férvaltarens hemsida (www.coeli.se),

om férorening i mark, vattenomrade élier grundvatten, eliér for
efterbehandling eller marksanering vid forekomst av fororening | mark, PRRER SRR THEX

vattenomraden eller grundvatten, for att stalla fastigheten i sadant Verkstallande direktér ar Jakob Pettersson. Styrelsen bestar av

skick som féljer av lagstiftning. styrelseorarorande steran kenno och styrelseledarnoterna Mikag
Larsson och Jan Nordstrom

Osédkerhet vid vardering av fastigheterna

3 i W . . - 5 o : o : PN Painwaeess e 3 geanspnene Qipialegnes il Sgeenpa Simanany piaigm RS g g
Rlskeh V I d I nvester Ingar I fa Etlg heter pavelf kas framst av éxgihﬁ?f' A & % f)%’égafﬁ%f g gé;ﬁ; R géfigxg :-:"\..{%gx %/g}%ﬁ ,é% g xgx\g%h%&%,gﬁfg . gf%;i :‘}% g i i,ﬁ%%«ﬁ%g ﬁ.h%..? :‘}%ﬁ%xéﬂ

osakerhetsfaktorer vid vardering av tillgangen. Det finn Styrelsen féreslar att drsstamman beslutar att godkanna styrelsens

att de faktorer som ligger till grund fér en vardering kan fluktuera och forslag till riktlinjer for ersattning till bolagets ledande befattningshavare
naverka vardet negativt. enligt nedanstaende. Med ledande befattningshavare avses

verkstéllande direktsdr | bolaget.

Finansiering
Bolagets investeringar kommet delvis att finansieras med lanat kapital. Riktlinjerna for ersattning till styrelsen och ledande befattningshavare
Det innebéar att Bolaget exponeras for risker som sammanhanger skagalla till slutet av arsstamman 20230¢h innebar att ersatt ningsfragor

med tillgang till lanefinansiering; dkade rantekostnader, minskade behandlas och beslutas av styrelseni sin helhet.

och tisker i samband med refinansiering nar de ursprungliga Janen Ingen fast [6n eller rorlig ersattning utgar till ledande befattningshavare
|Gper ut. Det féreligger &ven en risk att Bolaget inte beviljas [an i den | bolaget. Ledande befattningshavare ska kunna erhalla ersattning for

utstrackning som oénskas for en viss investering. arbete for bolagets rakning genom andra bolag i koncernen.

L

MH, JO Fast 16n till styrelsen ska uppga till hogst 125 000 kronor per ar

B' O |a getg {'}VE rgrlpa & de m | IJ O mél é r att mlns ka fa Stlg hete FRas per IEdamGt | ﬁgeﬂ rorl Ig ers attnlﬂg Utg értlll StyrEIS en | den mén

miljdbelastning genom att minska energiféorbrukningen genom att styrelseledamot utfér arbete for bolagets rakning, vid sidan av

gora effelktive phcrelinvestermegne 000 FEXESRRIDORRLSWE BANSHRaiOSeGRD anllel
arbete kunna utga.

AR BARIETY
Styrelsen har ratt att franga ovanstaende riktlinjer om styrelsen

policy for ansvarsfulla investeringar. Coeli Asset Management AB

ARTIEISFOIOMA TGN
Aktiekapitalet i Coeli Fastighet Il AB .uppgick per 31 december 2022

vilket Inkluderar Interna risklinjer for vilka aspekter som beaktas,
vilken metodik som anvands samt uppfélining av hur detta avspeglas

"""" 900 Preferensaktier P2. Preferensaktierna Pl berattigar till tio roster pa
Coeli Asset Management AB har signerat det FN-stédda initiativet: bolagstamma och Preferensaktierna P2 till en rést pa bolagsstamma.
Aktierna i Fastighet Il arinte, och har inte varit, féremal fér erbjudande
Senerat SR IP, ML, LN LD

Principles for Responsible Investments (PRI) och tillampar dessa
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till foljd av budplikt, inldsenratt eller [8sningsskyldighet. Aktierna har
inte varit féremal fér nagot offentligt uppkdpserbjudande, Det finns
inga inskrankningar i ratten att fritt dverlata aktier och savitt styrelsen
kédnner till féreligger inga aktiedgaravtal. Coeli Fastighet || AB ar
istat pa Nordic Growth Market (NGM) AlF. Aktierna handlas under
<ortnamnet CF2 PREF 2. Boiagets ISIN-kod ar SEOQOQ120126/72.

FRAMPIOSUTSHCRER

och Inflationen. Styrrantan forvantas fortsatta éka under 2023 till
folid av den fortsatt héga inflationen, vilket medfér fortsatt dkade
finansiella kestnader. Detta till trots férvantas transaktionsaktiviteten

SKa nagot 2023 relativt till andra halvaret 2022, detta da

Boverket har under 2022 genomfort nya berdkningar av det nationella
bostadsbehovet for perioden 2022-20350: Enligt Boverkets berakning
av byggbehovet behdvs cirka 63 400 nya bostader arligen fram till
2030 for att moéta forvantad framtida befolkningsékning och samtidigt
hantera det latenta bostadsbehov som har byggts upp under de
senaste femton aren nar bostadsbyggandet inte har hallit jamna steg
med befolkningsokningen.

visar pa en snabb och kraftig inbromsning pa grund av forsamrad
képkraft for hushallen, stigande rantor och energikostnader, héjda
byggkostnader och stopp tor investeringsstod. Proghosen for antalet
paborjade bostader minskar markant, men osakerhetsintervallet
ar 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 haller hog takt under 2022 och 2023, Mojligheter
rantor avtar, och hushallens kdpkraft och arbetsmarknaden forvantas

starkas.

Boverket har noterat att den finansiella osékerheten ar en stark
drivande faktor fér det forsamrade laget pa bostadsmarknaden och
papekar dven att inbromsningen i byggnation ar stark kopplat till

detta. Boverkets prognos foér 2023 ar att antalet pabdrjade bostader

utvecklingen. Nagot som dock bér beaktas ar att det underliggande
behovet for bostader ar fortsatt hogt, | synnerhet | storstadsreglionerna.

Detta talar for att det finns god potential for en-ater ¢kad efterfragan

samband med férsamrat klimat pa finansieringsmarkanden. Det bér dock
beaktasatt den totalatransaktionsvolymen under 2021 var exceptionellt
hég och nivan for 2022 motsvarar en normal niva sett till tidigare ar.
stabiliseras forvantas aven transaktionsvolymen éka nagot.

Under hosten 2022 genomgick Sverige ett regeringsskifte 1 sambang
med valet vilket kan komma att fa effekter pa saval svensk ekonomi

som den svenska fastighetsmarknaden. Nuvarande regering férvantas

Teansalding B7ITD LLL AANEAMERS

mediakostnader. Detta skulle ha positiv inverkan fér saval férvalthing

som byggsektorn.

2021 och december 2022 fér flerbostadshus i Sverige. Detta &r den
stérsta férandringen i arstakt sedan oktober 1974, Entreprendrernas

kostnader steg med 10,9 procent, medan byggherrens kostnader ékade

sa férvantas &ven byggkostnaderna stabiliseras nagot.

Sammantaget ar Coelis beddmning att fastighetsbestandet

att detaljplanerutvecklingen gar framat och det finansiella l&get

stabiliseras nagot,

S
LY

- ¥ o e 4 3 . : A o e . & it : N E
YASE S TTGA BAS LU U R St

o Den 24 februari 2022 forvarvades fastigheten Mandelblomman 9 |

Spanga, Stockholm. Fastigheten har en uthyrningsbar area om 1 598

kvm och en tomtareal om 3 894 kvm.

« Den 20 maj 2022 térvarvades fastigheten Blixtlaset 1 i Hagsatra,

Stockholm. Fastigheten har en uthyrningsbararea om 1058 kvm och

en tomtareal om 2 598 kvm,

° Den 1 juli 2022 férvarvades fastigheterna Lunden 15 och Gunhild 6

i Spanga, Stockholm. Fastigheterna har en uthyrningsbar area om .9

864 kvm och en tomtareal om 8 811 kvm.

SAMMIANIOPENING RABENSHADY AT 0
«  Fastighetsbestandets marknadsvarde per 31 december 2022
uppgick till 881,9 (714) MSEK. Forandringen férklaras framst av

férvarv av fastigheter under aret.

forklaras framst av forvary av fastigheter under aret,

& Resultat efter skatt Uppgick 2 895 (42 106) TSEK, varav 15 123

(25 216) TSEK avser vardefdrandring fastighet.

Resultat per aktie uppgick till 1,83.(26,65) SEK.

(273,54) SEK.

v % %%%%%%%? 4 %ﬁ“éﬁ % §§§§ %%%@ §§§§§ §§ % %%%% gé& %&%E%% | §§§§ %‘%?‘% % __ §

Lanet hos Swedbank fér Karrlilian pa belopp 19,8mkr som hade

forfallodatum 1 februari 2023, har forlangts till 2025-02-28. DRen

30:onde mars 2023 saldes bolaget Fastighetsaktiebolaget Filtret 5,

till ett belopp pa 42,5mkr. Utdver detta haringa vasentliga handelser

intraffat | koncernen efter rékenskapsarets slut.
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Faérslag till disposition av bolagets resuitat

Styrelsen foreslar att tillgangliga vinstmedel (SEK)

2022-12-31

376 070 004
2267 509
378 337 513

fritt e get kKapital

arets resultat

disponeras sa att

i ny rékning Sverféres 378 337 513
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Coeli Fastighet: 1. AB tillampar svenska lagar, Svensk kod fér bolagsstyrning och interna riktlinjer t6r-sin bolagsstyrning. Bolaget har upprattat
den har bolagsstyrningsrapporten i enlighet med arsredovisningslagen (199511554) och Svensk kod fér belagsstyrning ("Koden™). Bolaget
om férvaltare av alternativa investeringsfonder ("LAIF”). Kodentilldmpas fran bérsnotering som gjordes den 17 april 2019: Riktlinjerna avseende

Koden finns att tillga pa den hemsida som tillhér Kollegiet fér svensk bolagsstyrning (www.bolagsstyrning.se).

bolagets externa revisorer samt utvarderar den regelbundna rapporteringen fran AlF-férvaltaren som sker med minst kvartalsvis frekvens
vid styrelsemdten; samt vid behov. Bolagets externa revisorer traffar styrelsen minst en gang per ar vid ordinarie styrelsemdten. Styrelsen
inhamtar och granskar AlF-férvaltarens-antagna policys och riktlinjer vilka formaliserar arbetet kring finansiell rapportering och internkontrell,

samt utvarderar att dessa &r andamalsenliga och kontrollerar att de efterlevs. Styrelsen granskar sarskilt intern kontroll i samband med

och verksamhet har styrelsen vid sin utvardering bedémt att det inte finns nagot behov av én internrevisionsfunktion.

ACETER 0] BT A Y

Coeli Fastighet Il AB ar ett avstdmningsbolag vars aktiebok férs av Euroclear Sweden AB.

Aktierna kan vara preferensaktie P1 och preferensaktie P2. Saval preferensaktier Pl som preferensaktier P2 far ges ut till.ett antal motsvarande

Aktiekapitalet | Coeli Fastighet Il AB uppgick per 31 december 2022 till 2 079 900 SEK férdelat pa 500 000 preferensaktier Pl samt 1 579
900 preferensaktier P2

marknadssegmentet Nordic AlF. Aktlerna handlas under kortnamnet CE2 PREF P2 och har [SIN-kod SEQO120126/72.

G PR S AL R N HECLA L Ay O

e e

SEOR

Chtea

av rosterna och 24,04 procent av det totala antalet utestaende aktierna i Bolaget. Utdver detta finns inte, savitt styrelsen ké&nner till, nagra
direkta eller indirekta aktiecinnehav.som representerar mer an.en tiondel av rostetalet fér-samtliga aktier i belaget.

BOLSGCSSTAMMAN

Bolagets hégsta organ &r bolagsstamman déar alla.aktiedgare har ratt att delta antingen personligen eller genom ombud, Arsstdmma hélls

arligen senast sex manader efter rékenskapsarets utgang.Arsstamman valjer bolagets styrelse och.styrelsens ordférande, faststaller bolagets.

valjer ocksa bolagets revisorer samt beslutar om -&ndring av bolagsordning. Arsstémman beslutar dven om styrelsearvode samt godkanner

| god tid fore stdmiman, Styrelsens ordférande utgdr funktion for valberedning och forslag till ordférande [Bmnas via e-post info@coelise,

Arsstdmmans beslut fattas med enkel majoritet av de lamnade résterna. Till skydd fér de mindre aktiedgarna ska dock vissa beslut fattas med
att bolagsstamma inte far fatta beslut som kan ge en otillbérlig fordel for viss aktieagare eller innebdra en nackdel for bolaget eller annan

aktiedgare. Fullstandiga protokoll fran genomférda bolagsstammor finns tillganglig pa bolagets webbplats.
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Bolaget har under rikenskapsaret 2022 haft féljande bolagsstdimmor:
Ordinarie bolagsstdmma 2022-05-16

Stdmman beslutade.dven, efter forslag pa stamman, att ddrutéver vélja in Stefan Renno (styrelseordfdrande i bolagets AlF-forvaltare Coely

Asset Management AB) som ardinarie styrelseledamot for tiden fram tilf slutet av ndsta arsstamma.

Arsstimman 2023

Nésta arsstamma for aktiedgare i bolaget halls den 16 maj 2023 i Stockholm. Kallelse till arsstdmman kommer att ske enligt bolagsordningens

Tash.ia

oA

A
Styrelsens-ansvar

och styrelsens arbetsordning ansvarar styrelsen for att uppratta dvergripande, langsiktiga strategier och mal, faststalla budget och affarsplaner,
granska .och godkanna bokslut samt fatta beslut i fragor rdrande investeringar och betydande forandringar | bolagets organisation och

verksamhet. Styrelsen utser .ocksé bolagets VD samt faststéller 16n och annan ersattning till VD.

Utvarderirigen avseende rakenskapsar 2021 genomférdes i samband med det férsta ordinarie styrelseméte 2022 och styrelsens bedémning

ar att styrelsens arbetsform ar andamalsenlig. Bolagets styrelse ska enligt bolagsordningen besta av minst tre och hégst atta ledamdéter utan

till bolagets stdrre aktiedgare, Styrelsens sammansattning beddms vara tillfredsstallande vad géaller kompetens och bakgrund, Beddmningen
grundar sig i att de icke-oberoende styrelseledamoterna beddms kunna agera oberoende da den typ av tjénster de utfér for bolaget inte

anses paverka deras objektivitet samt att tjdnsterna &r av ringa omifattning.

Styrelsen harunder rakenskapsaret 2022 efterarsstamman’16 maj 2022 bestatt av féljande fyra ordinarie ledamd&ter; Stefan Renno (ordférande),
Mikael Larsson, Jan Nordstrom och Jakob Pettersson.

att tjdnsterna arav ringa omfattning.
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Styrelsen 2022 Invald
Helena Liljedahl 2019
Jan Nordstrom 2018
Mikael Larsson 2018,
2022
2022

Stefan Renno
Jakob Pettersson

Stefan Renno

Huvudsaklig utbildning: Gymnasiestudier
Ordinarie styrelseledamot samt
styrelseordférande.

sedan 16 maj 2022

Andravasentliga uppedrag: Styrelsecraférande
I bland annat

Coeli Asset Management, styrelseordférande

Jakeb Pettersson

Fodd: 1988

Huvudsaklig utbildning: Finansiell Ekonomi
fran Handelshogskolan i Stockholm

Ordinarie styreiseledamot sedan 16 ma)
2022, Verkstallande direktér sedan december
2020, 2017,
Tidigare war Jakob analyschef pa Newsec,
ddr han huvudsakligen &gnade sig &t
strategisk fastighetsradgivning och
transaktioner. Jakobk har aven erfarenhet
som  managementkonsult  hos  Applied
Value Group och fran PwC Real Estate.

ansvarig Torvaltare sedan

Andra vasentliga uppdrag: Styrelseledamot
I Coell Holding Fastighet Il AB (publ) org nr
559066-4656 samt Coeli Fastighet | AB {(publ)

Innehav i bolaget; 50000 Preferensaktier P1

“ansad L\?If‘f} B, S ;’fif:%%

Funktion

Ledamot fran 2022-05-16

Fodd: 1958

Huvudsaklig utbildning: Civilingenjor
Qrdinarie styrelseledamot sedan 28
november december 2018 VD for J.G.N.

\ridlre vasentliga
Styrelseledamot | Coel]
Fastighet [ AB (publ) org nr 558066-
4636 samt. Coeli Fastighet | AB (publ)

org nr 559086-4392

Innehav | bolaget: -

Narvaro
Ordférande till 2022-05-16 2/6
Ledamot 6/6
Ledamot 6/6
Orférande fran 2022-05-16. 4/6
4/6

Holding

. M | kael Lgrs-s.o N

férhallande till
bolagets ledning aktiedgare
Ja Ja

Nej Ja
Nej Nej
Nej Ja
Nej Nej

EXs
ﬂﬂﬂﬂﬂ
.....

Huvudsaklig utbildning: Ekonomi

Ordinarie styrelseledamot sedan 28

november december 2018 Grundare,
huvudagare och koncernchef C
gruppen. VD f&ér Coeli Fastighet 1l AB

och har indirekt Sgande | Bolagét via

Coeli Holding AB-dar han a&r huvudagare.
Andra  vasentliga  styrelseuppdrag:
Mikael Larsson ér styrelseledamot i Coeli
Holding AB, Coeli Fastighet | AB, Coeli
Asset Management AB, Coell Holding
Fastighet I AB, Coeli Holding Fastighet
I AB, Coeli Real Estate AB, Coeli Private
Equity 2006 AB, Coeli Private Equity
2016 AB, Coeli Private Equity Fund X
AB, Coell Wealth Management AB, Coell
Shared Service AB, Coeli Private Equity
Management [l AB; Noga AB, Savja

AB, Lansen 16 | Taby AB, Gladsheim
Fastighet AB, Coeli Investment Partners
AB samt styrelsesuppleant i € work

styrelseordférande 1 Coell Private Equity

Management AB.

Innehayv | bolaget: -
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Utskott och valberedning
Bolaget har fér narvarande ej etablerat nagon valberedhing. Motivet till denna avvikelse fran Koden ar den begransade dgarkretsen, vilket
gor att ett sarskilt ergan utsett av aktiedgarna inte anses behdvas, Nomineringen av styrelseledamoter hanteras av styrelsens ordférande.

Bolaget har valt att lata hela styrelsen utgéra revisionsutskott. Revisionsutskottets uppgifter framgar av styrelsens arbetsordning.
Revisionsutskottet ska bland annat évervaka bolagets finansiella rapportering, dvervaka effektiviteten i bolagets interna kontroll och
riskhantering, halla sig informerat om revisioneh av arsredovishingen, granska och dvervaka revisorerrias opartiskhet och sjalvstandighet
samt bitrada '-xzalb:e:re;.dh‘ing en med férslag till stammobeslut om revisorsval. '

Bolaget har e] inrattat ett specifikt ersattningsutskott utan har valt att |ata hela styrelsen utgdra ersattningsutskott. Ersattningsutskottets

for bolagsledningen.

Revision

Bolagets revisorer granskar styrelsens och VD:s férvaltning av bolaget och kvaliteten pa bolagets redovisningshandlingar och rappeorterar
resultatet av sin granskning till aktiedgarna genom revisionsberattelsen, vilken framlagys pa arsstamman. Darutdver deltar revisorn vid
<controll. Dessutom kan bolagets revisor [&mna en redogdrelse for sina iakttagelser direkt till styrelsens ordférande om sa beddms nddvandigt.
Revisor véljs av arsstdmman fér en period av ett ar. Vid arsstdmman 2022 omvaldes PwC (Ohrling PricewaterhouseCoopers AB) med

finns i not 4 ersattning till revisor.

Avvikelser fran Koden
Bolaget féljer Svensk kod for bolagsstyrning med foljande undantag:
*  Bolaget harinte nagonsarskild funktion forinternrevision. Styrelsen utvarderar arligen behovet av en sadan funktion och har bedémt att

det [6pande interna arbetet med intern kantroll som féretradesvis utférs av foretagsledningen, utgér en tillracklig granskningsfunktion
med hansyn till bolagets verksamhet och storlek.

beaktande av bolagets storlek och att ersattning till styrelsens beslutas av arsstamman. Detta motiveras aven av att ingen [6n eller
ahinan ersattning utgar till ledande befattningshavare | Bolaget da VD ersétts fran andra bolag i Coelikoncernen.

. Bolaget har ingen valberedning. Med hansyn till bolagets storlek har styrelsen bedomt att bolaget ef behdver inrdtta en valberedning.
Styrelsen ar ansvarig for att val och arvodering av styrelse och revisor utfors genom en tillfredsstallande process.

¢ Avseende styrelsens sammansattning ar ingen av de fyra ledamoéterna | styrelsen oberoende. En av styrelsens ledamoter som e
betraktas som oberoende ar styrelseledamot i AlE-forvaltaren Coeli Asset Management AB; en e] oberoende ledamot utfér uppdrag pa
konsultbasis at Bolaget, en oberoende da det ar bolagets VD. Bolagets styrelse har gjort beddmnirigen att styrelsens sammansattning

ar tillfredsstallande vad galler kompetens och bakgrund. Beddmningen grundar sig i att de icke-oberoende styrelseledaméterna

beddms kunna agera oberdende da den typ av tjdnster de Utfér f6r bolag et inte anses paverka deras o bjektivitet samt att tjansterna
ar av. ringa omfattning.
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COERL FASTIGHET 1 AR

2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31

Rérelsens intdkter
Hyresintakter

Ovriga intakter

Summa rorelsens intikter

Rérelsens kosthader
Forvaltningsavgitter
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Vardeférandring fastighet

Summa rérelsens kostnader

RORELSERESULTAT

Finansnetto

Orealiserad vardeférandring pa kortfristiga placeringar

Resultat férsalining kortfristiga placeringar

Ranteintakter

Rantekostnader

Ovriga finansiella kostnader

Summa finansnetto
RESULTAT FORE SKATT
Skatt

Inkomstskatt

Summa skatt

ARETS RESULTAT

(not 9)

(not /)
(not 79

( not 8)

40 049
114

40 163

19679
2 618

-22 468

704
1306

-8 720

-10 211

2 445

-6 551

-6 551

57 106

-15 000

-15 000

2 894

42 106

Arets resultat motsvarar arets totalresultat

Resultat per Preferensaktie P2 fére och efter utspddning, SEK 1,83 26,65
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HAFASTIGHET H A

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anfdggningstiigangar
Férvaltningsfastigheter
Nyttjanderattstillgang tomtratt

Summa materiella anlaggningstiligangar
Summa anldggningstillgangar

Oris&ttningstillgangar
Ovriga kortfristiga placeringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Likvida medel
Summa omsattningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut,
Leasingskulder
Uppskjutna skatteskulder

Summa Idngfristiga skulder

Rortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorskulder
Skatteskulder

Qvriga skulder

Upplupna skulder och férutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

(not 9)
(not 15)

(not12)

(hot 13)
(not 14)

(not 16)

(rot 173
(hot.15)
(not8)

(not17)

(not 193
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2022-12-31

881900

4 3508

2021-12-31

713 950

886 208

/18 950

886 208

132

3798

605
34.187

38722

713 950

b 943

3

2 567
68
0900/

78 588

924 930

2080
391859
38 223
2 894

2 080
291 859
-3 883
42106

224.598
4 508
24 139

253 045

224584
970

274
11 01

432 162

304 924

18 648

323 572

22 012
1618
1314

18
11842

236829

36 804

489 874

360 376

924 930

venerat SR, P, ME, N ED



COERL FASTIGHET 1 AR

Aktiekapital

P1

Aktiekapital

P2

Ovrigt
tillskjutet kapital

Balanserat

resultat

Arets

resultat

Summa eget
kapital

Ingaende eget kapital 2021-01-01
Arets resultat

Summa totalresultat
Transaktioner med aktiedgare
Registrering aktiekapital P2
Nyemission

Emissionskostnader

Omféring foregaende ars resultat

1580

391 859

-1 344

-2 539
42706
42 106

2 539

390 .'0-5:55
42 106
42 106

Utgaende eget kapital 2021-12-31

500

391 859

-3 883

42 106

432162

Ingaende eget kapital 2022-01-01

Arets resultat
Transaktioner med aktiedgare

Omféring féregaende ars resultat

500

391859

-3 883

42 706

42108
2894
2894

-42 106

432162
2894
2 894

_Utgé'end;e eget kapital 2022-12-31

1580

391859

Aktiekapitalet | bolaget UppgicK per 31 december 2022 till 2 079 900 SEK, fordelat enligt féljande:

38 223

2894

435 056

Antal aktier
500 000 st
1 579900 st
2 079 900 st

Kvotvérde
1 kr
1 kr

Preferensaktier P1

Preferensaktier P2
Aktiekapital

Preferensaktier P2: Innehavare av preferensaktier P2 ska genom utdelning eller nar bolaget likvideras, med foretrade framfér innehavare av preferensaktier
P1, ha ratt till ett belopp motsvarande vad som totalt har betalats fér preferensaktier P2, uppréknat med fem (5) procent per ar fran den 1 januari

2019 till dess att full aterbetalning skett av Preferensbelopp P2 genam utdelning eller isamband med att bolaget likvideras. Fér det fall utdelning til

(30) procent till innehavare av preferensaktie P1 och med sjuttic (70) procent till innehavare av preferensaktie P2.

Utgaende nettoandelsvirde 2022-12-31 275,37 SEK
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COBLI FASTIOHET B AG

2022-01-01
2022-12-31

Den I&pande verksamheten

Resultat fore skatt 9 445
Justeringsposter

Varadefdrandringar fastigheter -15 1235
Betald skatt | -2.444

Kassafléde fran den 16pande verksamheten fére féréndringar av rérelsekapital -9 122

Férandringar i réreisekapital
Minskning(+)/ékning {-) av kortfristiga fordringar 6 303
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder -1233

Kassafléde fran den I6pande verksamheten -4 051

Investeringsverksamheten
Investering i fastighet (riot'9) -152 436
Investeringar i kortfristiga placeringar -

Forsalining av kortfristiga placeringar -579

Kassafidde fran investeringsverksamheten - 153015

Finansieringsverksamheten

Nyemission -
Emissionskostnader
Upptagna fastighetslan (rict 25) 149 026

Amortering av fastighetslan -26 780

Kassafiéde fran finansieringsverksamheten 122 2486

Arets kassafléde - -34820
Likvida medel vid arets bdrjan 69 007
Likvida medel vid arets slut (hot 14) 34187
Tilldggsupplysnhinigar

Erhallenranta 16
Erlagd ranta -22 297

2021-01-01
2021-12-31

57 106

-55 216
704
-2 2

482

-2 748
12 730

10 464

319 235

50 306

-268929

303 607
-3 745

299 862

41397
27 810
69 007

-10 821
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Rérelsens intidkter
;év.r'i ga intakter

Summa rérelsens intdkter

Ré&relsens kostnader
Forvaltningsavgifter
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Summa rorelsens kostnader
RORELSERESULTAT

Resultat fran finansiella poster

Crealiserad vardeférandring pa kortfristiga placeringar
Resultat forsalining kortfristiga placeringar
Ranteintakter

Rantekostnader

Nedskrivning aktier

Ovriga finansiella kostnader

Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag
Summa bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

ARETS RESULTAT

ARETS RESULTAT AR LIKA MED TOTALRESULTAT

Teansaktion PFAEF L LLG

(not.10)

HAOGAYAESS

2022-01-01

13 424

13 494

-1 Q07
-14 493
_22 Q.

2021-01-01
2021-12-31

6 624

3134

-145
42

6 894
=1.280
-5 123
{hot 7 _

(hot 6)
(not 7)

2304

3430

-/04
1306

6 044
1623
-15 350
-79

3430

2 600

(hot 8) 334

10 406

3737

3737

2 266
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TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Finansiella anlaggningstitlgangar

Aktier och andelar i koncernforetag (not 10)

Fordran kohcernféretag (not 1)

Uppskjutna skattefordringar

Summa anldggningstillgangar

Omséatthingstillgangar

Fordran koncernféretag

Ovriga kortfristiga placeringar (not 12)

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och uppiupna intakter (not 13)

Kassaoch bank (not 14)
Summa omséttningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital (ot 16)

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Summa. bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Overkursfond

Balahserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Sumima eget kapital

Skulder
[ dngfristiga skulder

Skulder | koncernfdretag {not 18)

Kortfristiga skulder
Skulder | koncernféretag
Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna skulder och térutbetalda.intakter (not 19)

Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2022-12-31

13 303
232 282
1038

546 625

2021-12-31

1286
487 946
1372

546 625

101 558
165
39]
626

102 740

649 365

2 080

490 604

490 604

1335 343
6943
1819

2 139
194

145 038

2 080

301 859
-15 788
2 266

G I3T

380 417

225 810

2:080

2080

391 859
-4 780
-11 008

376 071

225 810

39 332

943
2 863

43 138

649 365

378 151

120 728

120 728

133 977
20

2 /66

257 491

835 642

venerat SR, P, ME, N ED
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Aktiekapital
P1

Aktiekapital

P2

Overkursfond

Balanserat

resultat

resultat

Summa eget
kapital

Ingaende eget kapital 2021-01-01
Arets resultat:

Summa totalresultat
Transaktioner med aktiedgare

Omféring féregdende ars resultat

500

1580

391 859

-1 315

-3 465

-3 465
-11 ©08

=11 008

5 465

389 159
-11 008
11 008

Utgaende eget kapital 2021-12-31

500

1580

391 859

-4 780

=11 008

378 151

Arets resultat
Summa totalresulitat
Transaktioner med aktiedgare

Omféring foregaende ars resultat

500

1580

391 859

-4780

1008

-11 008
2 266
2 2686

1008

378151
2266
2 266

~-ansaktlo 997777

o

500

 ShLAAGEATAERS

1580
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COBLI FASTIOHET B AG

2022-01-01
2022-12-31

Arets resultat fore skatt 2 600
Justeringsposter

Vardeforandringar Kortfristiga placeringar “
Nedskrivning andelar i koncernféretag 3123

Erhallna koncernbidrag -3.430

Kassafléde fran den Iépande verksamheten fére férandringar av rérelsekapital 2 293

Férandringar i rérelsekapital
Minskning(+)/6kning (-) av kortfristiga fordringar -1606

Mihskning(=)/okning(+) av-kortfristiga skulder -132 957

Kassafldde fran den I8pande verksamheten -132 270

Investeringsverksamheten

Ihvesteringar i koncernféretag -62

Investeringar i kortfristiga placeringar _

Forsaljning av Kortfristiga placeringar .

Lan till kencernféretag 132 764

2021-01-01
2021-12-31

-11 008

704
15 350

5 046

-137 796

135 000

2 250

-36

47 694
-53 847

Kassafléde fran investeringsverksamheten 132 702

Arets kassafléde 432 .

Likvida medel vid arets borjan 194

Likvida medel vid arets siut (not 14) 626

-6.189

-3939

4133

194
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COERL FASTIGHET 1 AR

NOT 1~ REDOVISNINGSPRINCIPER

Coeli Fastighet || AB {(publ), org. nr 559173-7548, ar ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm. Moderbolagets postadress ar : Box 3317,
103 66 Stockholm, Moderbolagets Preferensaktier P2 ar registrerade pa Nordic Growth Market (NGM) AlF och handlas urider kortnamnet CF2 PREF 2.

Kongcernredovisningen fér ar 2022 bestar av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsammans benamnda koncernen.

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

upplysningar som kravs enligt bestdammelserna i Arsredovisningslagen. Moderbolaget upprattar sin redovisning enligt RFR.2, Redovisning for juridiska

personeét, samt Arsredovisningslagen. Koncernen och moderbolaget hat tilldmpat samma redovisningsprinciper och varderingsmetoder som i den

senaste Arsredovisningen, férutom vad som-anges.nedan.

Beddmningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna

paverkar tildmpningen av redovishingsprinciperna 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 raddande férhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa

uppskattningar och antaganden anvands sedan for att bedéma de redovisade vardena pa tillgangar och skulder som inte annars framgar tydligt fran
andra kallor Verkliga utfall kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattningat och antaganden ses over regeibundet. Andringar
av uppskattningar redovisas i den period andringen gérs om andringen endast paverkat denna period, eller i den period andringen-gérs och framtida

perioder om andringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Forvaltningsfastigheternas vardering till verkligt varde inkluderar uppskattningar och bedomningar vilka ar att betrakta som vasentliga for

redovisningséndamal. Vid férvarv av bolag gbérs en beddmning av om forvarvet ar att betrakta som ett tillgangsférvary eller ett rérelseférvary. Bolag

Se vidare nedan stycke bendmnt Anldggningstillgangar - Férvaltningsfastigheter samt not 9 for kanslighetsanalys,

Klassificering och uppstaliningsformer
For moderbolaget redovisas en resultatrakning over resultat och ovrigt totalresultat, dar for koncernen dessa tva rapporter tillsammans utgér en
rapport over resultat och ovrigt totalresultat. Vidare anvands fér moderbolagetbenamningarna balansrakning respektive rapport dver kassafliéde for

de rapporter som i koncernen har titlarna rapport dver finansiell stallning respektive rapport Sver kassafléde. Resultatrakning och balansrakning ar for

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar av belopp som férvantas atervinnas eller betalas efter mer an
toly manader raknat fran balansdagen. @msattningstillgdngar och kortfristiga skulder i moderbolaget ‘och koncernen bestar av belopp som forvantas
atervinhas ellér betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen, Anlaggningstillgangar vars redovisade varde beraknas atervinnas génom forsaljning

inom ett ar klassificeras som anidggningstillgangar som innehas for férsaljning.

Vérderingsprinciper
Varderingsprinciper tilldmpade vid upprittandet av moderbolagets och koncernens finansiella rapporter
Tillgarigar och skulder &r redovisade till historiska anskaffringsvarden, férutom vissa finansiella tillgngar och skulder som varderas till verkligt

varde. Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt vérde, i enlighet med IFRS. Verkligt varde baseras pa externa varderingar som ar gjorda vid

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kroncor som aven ulgdr rapporteringsvalutan for koncernen. Det innebar att den finansiella rapporteringen

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

Nya eller reviderade IFRS standarder eller dvriga IFRIC tolkningar.som tratt | kraft sedan 1 januari 2022 har inte haft nagennamnvard effekt pa koncernens

finansiella rapporter.

Nya och andrade standarder och tolkningar som &nnu inte tritt ikraft

rapporter fér-den period de tilldmpas foérsta gangen.
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COBLI FASTIOHET B AG

Koncernredovisning
Dotterféretay
Dotterforetag ar féretag som star under ett direkt eller indirekt bestammande inflytande fran Coeli Fastighet Il AB (publ). Bestdmmande inflytande

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

Dotterféretagens finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran den dag det bestdmmande inflytandet uppkommer och innefattas |
kohcernredovisningen till den dag det-upphor, Rérelsefdrvary redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden tillampas vid den tidpunkt koncernen far ett
bestammande inflytande dver forvarvad verksamhet. Forvarvsmetoden innebdar att férvary betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt
forvarvar dotterféretagets tillgangar och évertar dess skulder, Det koncernmassiga anskaffningsvardet faststalls genom en férvarvsanalys i anslutning

till férvarvet. | analysen faststalls dels anskaffningsvardet for andelarn eller rérelsen, dels det verkliga vardet pa forvarvsdagen. | analysen faststalls

redovisade i resultatet, Sedan bestdmmande inflytande uppnatts redovisas forandringar av dgande som omfdring inom eget kapital mellan moderbolagets

agare och innehavare utan best@&mmande inflytande, utan att nagon omvardering gors av dotterféretagets nettotillgangar. Vid minskning av dgande i

| resultatet,
Tillgangsforvary

identifierbara tillgangarna och skulderna baserat pa deras verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Transaktionsutgifter [aggs till anskaffriingsvardet for
forvarvade nettotillgangar vid tillgdngsférvary och forandringar av villkorade ersattningar efter forvarvet 1dggs till anskaffningsvérdet av férvarvade

tillgangar.
De férvary av dotterbolag som hittills skett har varit tillgangsférvary.

Transaktioner som elimineras-vid konsolidering

elimineras i sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen. Orealiserade férlusterelimineras pa samma satt som orealiserade vinster, men endast

i den utstrackning det inte finns nagot nedskrivningsbehow.

Segmentsrapportering
Ett rorelsesegment arén del av konicernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intaktér och adrar sig kostnader och forvilka det finns

fristaende finansiell information tillgénglig, Koncernen féljs upp och redovisas som ett enda segment.

Till f6ljd av att bolaget och koncernen endast har en verksamhetsgren och att uppfélining sker per tillgang och inte per geografisk marknad upprattas

ingen segmentsredovisning. Koncernen har inga stérre kunder.

Intdkter

Hyresintdkter

de redovisade intakterna. Alla hyror faktureras i férskott.

Fastighetsforsalining

tidigare tillfalle.

Utdelning:

Erhallen utdelning redovisas som finansiell intakt.

Ranteintakter
Ranteintdkter och rdntebidrag resultatférs i den period de avser.
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Skatt

moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas déremot obeskattade reserver upp pa
Uuppskjuten skatteskuld och eget kapital. Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominellt belopp pa skillnaden mellan fastigheternas bokférda varde och
skattemaéssigavéarde och medtas i rapport dver finansiell stélining/balansrakning. Forandringen av uppskjuten skatt som beldper pa aret redovisas i rapport
Over totalresultat/resultatrakning. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig till fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt minskar

istéllet fastighetens anskaffningsvarde. Det innebér att vardeféréandringarna kommer att paverkas av skatterabatten vid efterféljande vardering.

Anidggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter-

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och/eller vardestegring. Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde per balansdagen.

Verkligt varde faststalls genom oberoende externa varderingar. Vardeférandringar redovisas halvarsvis i koncernens rapport dver totalresultatet. Lépande

underhall, reparationer och byte av mindre delar kostnadsfors | den period de uppkommer.

IFRS varderingshierarki aruppdeladitre ni’véerdar;d-et;.e:nli--gt;;niiv.é 1finns noterade priser tillgangliga fér identiska tiijljlgén_g_a_r oa en aktiv marknad. Vid niva 2

baseras varderingeninte uteslutande pa observerbara priser utan justering krévs for den specifika tiligangen. Vid vardering enligt niva 3, icke observerbara
inputs, finns inte identiska tillgangar utan varderingen baseras pa uppskattningar och varderingstekniker. Samtliga forvaltningsfastigheter ar klassificerade

i niva 3 enligt IFRS 13; dvs att vardet baseras pa en analys av varje fastighets status och hyres- och marknadssituation:

Varderingsmetodik
Bolagets marknadsvarderingar ar upprattade i enlighet med IVSC internationella varderingsstandard, nionde upplagan och Samhallsbyggarnas etiska
regler. Metoden &r en avkasthingsbaserad kassaflddesmetod som innebar att fastighetens framtida betalningsstrémmar analyseras. Int&kter och kostnader,

risker och investeringsbehov och dess férandringar over tiden bedéms. En kalkyl omfattande eni viss tid, normalt 5 eller 10 ar, upprattas. Driftnettot for

respektive ar berdknas liksom restvardet vid kalkylperiodens slut. Alla driftsnetton ech restvérdet nuvardesberaknas -och summeras till fastighetens

marknadsvarde.

Kalkylistart

Nuvarde av driftnetton
+ Nuvarde av restvarde
+ Varde ay byggratt

= Varde enligt avkastningsbaserad kassaflodeskalky!

Metoden innebaratt transaktioner av likvardiga fastigheteranalyseras. Kop av fastigheter med samma anvandning inom ortenvaljs i férsta hand. Om detta

gerfér fajamforelser kan daven kép pa andra orter analyseras. Ofta berdknas nagra nyckeltal fér att fa en enklare jamforelse. Nar det galler bostadsfastigheter

Varderingsparameter

Vid nyttjande av metoden ar det viktigt att aterspegla marknadens synsatt vid vardetidpunkten pa vardegrundade parametrarsom inflation, hyresutveckling,

drift- och underhallskostnadsutveckiing, vakansutveckling, kalkyiranta, direktavkastningskrav mm. Direktavkastningskrav berdknas utifran jamférbara
transaktioner. Kalkylrantanar enprodukt av inflation.och direktavkastningskrav. Kalkylrantananvands for nuvardeberakningen av driftnetton och restvarde.
saledes rantekravet pa totalt kapital, Vi presenterar inga kanslighetsanalyser specifikt kopplat till inflation, hyresutveckling eller driftskostnader. Vi bedémer

att dessa faktorer framst paverkar driftnettot respektive avkastningskravet, kanslighetsanalys for dessa framgar nedan i not 9. Se aven kanslighetsanalys

f&r langsiktig vakans i not 9.

Nedskrivningar
Koncernens finansiella tillgangar omifattas av nedskrivning forforvantade kreditforluster: Nedskrivning for Kreditférluster-enligh IFRS 9 ar framatblickande

och en férlustreservering gérs nér det finns en:exponering for kreditrisk, vanligtvis vid férsta redovisningstillfallet. Forvantade kreditfériuster aterspeglar

Den férenklacde modellen tillampas for hyresfordringar. En Térlustresery redovisas, i den férenklade modellen, for fordrans eller tillgangens forvantade

aterstaende [6ptid. Ingen IB/UB-analys har uppréttats da Koncernen har laga hyresférluster, varfor detta ej bedémts vasentligt.
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Varderingen av férvantade kreditfériuster fér kundfordringar och hyresfordringar baseras pa historiska kundférluster kombinerat med framatblickande
faktorer. Forvantade kreditforluster varderas till produkten av sannolikhet for fallissemang, forlust givet fallissemang samt exponeringen vid fallissemang.
For kreditforsamrade tillgangar och fordringar gérs en individuell bed&mning dar hansyn tas till historisk, aktuell och framatblickande information.

Varderingen av férvantade kreditforluster beaktar eventuella sadkerheter och andra kreditférstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgangarha redovisas i balansrékningen till Upplupet anskaffningsvarde, det vill sdga hetto av bruttovarde och férlustresery. Férandringar

av foérlustreserven redovisas | resultatrakningen. Bokfort varde motsvarar verkligt varde for samtliga finansiella instrument.
Finansiella tillgangar och skulder vérderade till upplupet anskaffningsvérde
Verkligt varde bedoms motsvara bokforda varden

Likvida medel

Ssom likvida medel klassificeras Kassa och tillgodohavanden | bank. Redovisning sker till nominellt varde.

Kundfordringar

upplupet anskaffringsvarde enligt effektiviantemetoden. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas som driftkostnad,

Leverantorsskulder

Leverantorsskulders forvantade [optid ar kort, varfor skulden redovisats till nominellt belopp.

Owvriga finansiella skulder

Langfristiga réntebdrande skulder och kortfristiga rantebarande skulder vérderas till upplupet anskaffningsvérde. Rantekostnader kostnadsfors

anskaffningsvardet for fastigheten i de fall pantbrevsutgiften bedéms uppfylla tillgangskriterierna i IAS 40. Langfristiga skulder har en férvantad 1optid

langre an ett ar.

Leasing

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

en leasad tomtratt.

Eventualfdrpliktelser
Med eventualférpliktelser avses ett mojligt 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 utfldde av

resurser kommer att krévas,

Finansiell riskhantering

Bolaget ska ha en stark finansiell stallning, och balansen mellan eget kapital och lanat kapital &r viktig for féretaget.

Finansierings- ach likviditetsrisk

antal nyckeltalskopplade kovenanter. Bolaget bevakar nyckeltalen l6pande for att sakerstalla att dessa uppfylls. Koncernen har inte brutit mot dessa

nyckeltalskopplade kovenanter under 2022,

Marknadsrisk
Marknadsrisk ar risken fér att verkligt varde pa eller framtida kassafldden fran-ett finansiellt instrument varierar pa grund av férandringar i marknadspriser.
Marknadsrisker indelas av IFRS | tre typer; valutarisk, rénterisk och andra prisrisker. De marknadsrisker som framst paverkar koncernen utgérs av

rénterisker, Konicernens exponering mot valutarisk gller andra prisrisker beddms som ej vasentlig,

Ranterisk
Bolagets |aneavtal har férfallodatum mellan:2023-02-28 och 2025-03-30. Per den 31 december 2022 uppgick koncernens egna kapital till 435056 TSEK,

Transalting 995777 T LhL ABCAIAENS




COERL FASTIGHET 1 AR

Rantesatsen bestams av kreditgivaren med hansyn till bland annat det allménna rantelaget, kostnader fér upplaning och kapitaltéckning samt de dvriga

grunder kreditgivaren vid varje tid tillampar denna typ-av kredit, Den genomsnittliga rantan pa Bolagets externa laneskulder uppgick per den 31 december

Kéanslighetsanalys réntekostnader Effekt kassafldde TSEK

Rénteuppgang, procent 2022 2023 2024
1,0% 4 492 4428 4 364
1,5% 6738 6 641 6.546
2,0% 8 984 8 855 8 729
2.5% N 230 11069 10- 91
3.0% 13 475 13 283 13 093
3.5% 15 721 15 497 15 275
4,0% 17 967 17 710 17 457
4,5% 20 213 19 924 19 639
5,0% 22 459 22138 21 821

BRI IR N NN PRI N DD B MO R A Ry

Arsredovisning har upprattats ienlighet med ARL och RFR 2.
Anteciperade utdelningar
fattat beslut om utdelningens storlek innan moderforetaget publicerat sina rapporter,

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Koncernbidrag

Koncernbidrag inom koncernen redovisas enligt alternativregeln, dvs att saval erhallna som lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutdisposition.

Aktiedgartillskolt

Lamnade aktieagartillskott aktiveras i aktier och andelar hos givaren, efter beaktande av eventuellt nedskrivningsbehov.

Aktier | dotterbolag

Aktier i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for-eventuella nedskrivningar. Erhallna utdelningar redovisas som finansiella intakter.

Finansiella instrument och sékringsredovisning
Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning tillampas inte reglerna om finansiélla instrument och sakringsredovisning i IAS 39/IFRS

91 moderbolaget som juridisk person.

Finansiella garantier
innebar att bolaget har ett atagande att ersatta innehavaren av ett skuldinstrument fér férluster som denne adrar sig pa grund av att angiven galdenér inte
fullgér betalning vid férfall enligt avtalsvillkoren. Fér redovisning av finansiella garantiavtal tillampar moderbolaget an-av Radet férfinansiell rapportering

tillaten lattnadsregel jamfért med reglerna i [AS 39,

Lattnadsregeln avser avser finasiella garantiavtal utstallda till férman for dotterféretag. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsattning i

NOT 2 - FORVALTNINGSAVGIFTER

Bolaget har ett uppdragsavtal med Coeli Asset Management AB som innehar AIFM-tillstand. Avtalet innebér att Coeli Asset Management har ratt till en
arlig férvaltningsavgift om 0,8 procent (exklusive moms) som fram till sista emissionens avslut beréknas pa emitterad volym, och darefter pa det totala
fastighetsvardet. Under 2022 uppgick férvaltningsagiften till 6 209 (3 635) TSEK. Coeli Asset Management AB har &ven ratt till en arlig AlF-avgift for risk,
régelefterlevnad mm om 0,2 procent (exklusive moms) pa den emitterade volymen,. Under 2022 uppgick AlF-avgiften till 00 (800) TSEK.

Teansalding B7ITD LLL AANEAMERS
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COBLI FASTIOHET B AG

NOT % - OVRIGA EXTERNA KOSTNADER

Koncernen
Driftskostnader

Fastighetsforvaltningskostnader

Konsultarvoden

Hevision
Ovriga administrativa kostnader

Owvrigt

Moderbolaget

Revision

Konsultarvoden

Bérskostnader

Vidarefakturerade koncerninterna kostnader-

Qvrigt

NOT 4 - ERSATTNING TILL REVISORER

Revistonsuppdrag
Skatteradgivning
Varderingstjanster

Ovriga tjanster

Summa

2021-Q1-01
2021-12-31

2022-01-01
2022-12-31

Koncernen

-801 -829
-98 -57

2022-01-N

2022-12-31

-6 H69
-2 FOT
-1813
~1 G0
275
-2.326
-14 980

2022-Q1-1
2022-12-31

2021-01-01
2021-12-31

-3 599
-2 018
-1 364
-981

-2 849
-485
-11296

2021-01-01
2021-12-31

Maoderbolaget

-428
-35
08

-616:

_979 981

Under rakenskapsaret 2022 Kar ersattningen till PwC uppgéatt till tetalt 979 (981) TSEK,

NOT 5 « PERSONALKOSTNADER
Koncernen och moderbolaget

Styrelsearvoden

Lagstadgade sociala avgifter

Ersattningar till ledande befattningshavare

Erséttningar och Svriga férmaner 2022

Grundlén/

styrelsearvode

Rorlig

ersattning

Pensions- Aktierelaterade

kostnad ersdttningar

-561

2022-01-01
2022-12-31

Ovriga

arsatth in:g'*ari

-616

2021-01-01
2021-12-31

-257
-79

-330

Summa

Styrelsens ordférande Helena Liljedahl
Styrelsens ordforande Stefan Renno
Styrelseledamot Jan Nordstrém
Styrelseledamot Mikael Larsson
Styrelseledamot-& VD Jakob Pettersson

Ledande befattningshavare (1 person)

125
48

125

48

Summa

Ersédttningar och &vriga férmaner 2021

173

Grundidn/
styrelsearvode.

Rorlig
ersattning

Pensions- Aktierelaterade

kostnad ersatthingar

Ovriga
ersdttningar

Summa

Styrelsens ordférande Helena Liljedahl
Styrelseledamot Jan Nordstrém
Styrelseledamot Mikael Larsson
Verkstallande direktdren

Ledande befattningshavare (1 person)

125
47

—

.,

125
47

Summa

172

Teansalding B7ITD LLL AANEAMERS
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Bolagets verkstallande direktér och ledande befattningshavare far sin grundlén fran évriga bolag inom Coelikoncernen som inte ingar i Coeli Fastighet |l

AB-koncernen. Jan Nordstrém som ar styrelseledamot i Bolaget fakturerar Bolaget [épande for konsultuppdrag avseende fastighetsradgivning fran sitt

bolag J.N Bygg AB. Under 2022 har Jan Nordstrém fakturerat koncernen 13:(26) och moderbolaget O (0) TSEK. Det finns inte nagra anstallda i bolaget.

Bolagsstamman 2022 beslutade om ett arvode om 125 000 TSEK till styrelsens ordférande samt ett prisbasbelopp till styrelseledamot Jan Nordstrém.

Inget arvode for styrelsearbete foreslas utga till Mikael Larsson.

2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31

2022-01-01 2021-01-01

NOT 6 - FINANSIELLA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

Ranteintakter, koncernfoéretag 6 890 6 044

Ranteintakter

Ovriga finansiella intakter 16 4 ]

6 894 6 044

m QM

Summa | =

2021-01-01
2021-12-31

2022-01-01
2022-12-31

2021-01-01
2021-12-31

2022-01-01
2022-12-31

NOT 7 - FINANSIELLA KOSTNADER

Moderbolaget

Rantekostnader till kreditinstitut -19 672 -8714 -1 62% -1623
Ovriga réntekostnader 11 < = .

-877 -222 - -
Tomtrattsavgald =140 = = .

-1597 -1879 -79 -79

Ov riga finansiella kostnader

Summa

Aktuell skatt, hanforlig till tidigare ar

Uppskjuten skatt, temporar skillnad mellan redovisat och
skattemassigt varde pa byggnader

Uppskjuten skatt, avseende aktiverade underskottsavdrag

Summa
Avstamning av redovisad skatt

Nominell skatt enligt gallande ‘skattesats (20,6%)

Skatteeffekt av e] avdragsgilla kostnader och e] skattepliktiga intakter

-22 297

2022-01-01

2022-12-31

10 821

2021-01-01
2021-12-31

Koncernen

1197
136

-5 158
334

-6 551

9 445
1946

-218

Skatteeffekt e aktiverade underskottsavdrag samt tidigare ej aktiverade underskott =31

Skatteeffekt ef redovisade temporara skillnader

okatteeffekt e avdragsgilla rantekostnader for vilken ingen redovisad uppskjuten
skattefordran redovisats

Skatteeffekt, kvittning rantenetto

Effekt.av &ndrad skattesats

Redovisad effektiv skatt

Uppskjuten skattefordran
Avseende aktiverade underskottsavdrag

Avseende vardefdrandring fastighet

Avseende obeskattade reserver

Summa

Per balansdagen uppgar konhcernens ackumulerade skattemaéssiga underskott till 5 898 (7 148) TSEK.

Teansalding B7ITD LLL AANEAMERS
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-3 614

1933

-15 067

-15 000

57 106

-11 764

-1 013

-2 223

-1702 1702

2022-01-01
2022-12-31

2021-01-01
2021-12-%1

Moderbolaget

2600
536

=11 008
2268

-6435 4 ol

1179 894

1038

-24. 504
615

-24139
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COBLI FASTIOHET B AG

NOT 9 - FORVALTNINGSFASTIGHETER

Fastighet Kommun ola Tilltrade
Soderby 1:816 Coeli Séderby AB 2019-11-15
Runs 7:145 Osteraker Runé Hamn AB 2020-04-06
Viby 19116 Upplands-Bro Viby Byggforvaltning AB 2020-05-03
Filtret & Fastighetsaktiebolaget Filtret 5 | 2020-0/-13 |
Karrliljan 1 | Stockholm Fastighetsaktiebolaget Karrliljan 1 2020-07-13

| Sickladn 73:116 . | Elitorpsrondellen Fastighets AB 2020-09-07
| Tennet4 _ Coeli Tyres6 AB | 2020-09-30
Tennet 3 | | Coeli Tyresd 3 AB 2OZ1-02-26
Tennet 8 -' Tennet 8 i Tyres® AB 2021-04<12 |
Kviberg 3:5 | Géteborg PVJA Fastighets AB 2021-04-29
| Gronsakshandlaren 4 | ] Coeli Gronsakshandlaren AB | 2021-07-01 |
Veddesta 1115 ' Jarfalla | Coeli Beta Il Holding 4 AB 202111-04
Mandelblomman 9 . Stockholm | VK Projektfastigheter AB 2022-02-24

Z 966

Blixtlaset 1 Stockholm Coeli Blixtlaset 1 AB 2022-05-20
Lunden 15 Stockholm | AB Mjdlnerstigen 2022-07-01
Gunhild © Stockholm |

Koncernen |
2022-12-31 2021-12-31

713 950 339 500
152 827 319 234
15 123 | 55 216
881900 713 950

Ingaende balans
F&rvarv

Vardeforandring

Utgaende balans

vardet av framtida byggratter. Detta gors for de fastigheter dar planarbetet har kommit sa langt att.en férandrad markanvandning beddéms som sannolik:.

Varderaren gér en beddmning av den aterstaende planrisken och reducerar sedan det fulla byggrattsvardet med denna risk.

2022-01-01 2021-01-01
Koncernhen 2022-12-31 2021-12-31
Hyresintakter 40 049 27 905
Driftskostnader -6 570 -3 342_
Driftnetto | 23 ATO 24 563

Se not 1 for varderingsmetodik och varderingsparametrar.

orealiserade och redovisas i resultatrakningen. Samtliga orealiseradevardeféréndringar ar hanforliga till fastigheter som dgs vid utgangen av perioden.

Teansalding B7ITD LLL AANEAMERS
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|bpande intjaningsférmagaper 31 december 2021 skulle enférandring om 5 procent av driftnettot uppat eller nedat paverka det beddmdamarknadsvardet

med cirka 44,1 (35,7) mkr uppat respektive nedat. En férskjutning uppat eller nedat med 05 procentenheter av marknadens direktavkastningskray

Forandring av-
kastningskrav %

Férandring av driftnetto, 2021

1035 847

Forédndring av-
kastningskrav %

Férandringar i langsiktig vakans. paverkar fastigheternas marknadsvarden. Baserat pa Bolagets beddmda |8pande intjdningsférmaga per 31

december 2022 skulle én forandring om 5 procent av den langsiktiga vakansen uppat eller nedat paverka det bedémda marknadsvardet med

cirka 73,5 mkr uppat respektive nedat. Ett avkastningskrav om 6 précent har anvants vid berdkning av denna kénslighetsanalys (hyresintakter

10 procent och driftskostnader minus 4 procent).

Féréndring av langsiktig vakans, 2022

Foérdndring langsiktig vakans %

918 /50 955500

808 500 845 250 882 000

2022-12-31 2021-12-31

Moderbolaget

Ingaende anskaffningsvarde 16 687 1701
Investeringar 62 36

Aktieagartillskott | 15 080 14 950
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 31829 16 687

Ingaende nedskrivningar -1 401 el
Arets nedskrivningar -3 123 -15 350
Utgaende ackumulerade nedskrivningar - 18524 15401
Bokfért virde 13 305 1286

Bokfért
Dotterbolag Org nr Sate Andel % Antal aktier Eget kapital virde

Coeli Beta | AB 559210-6495  Stockholm 100 50000 1277 5600
Coeli Beta || AB 559210-8487  Stockholm 100 50000 4 615 7480
Coeli Beta lIl AB 559288-0693  Stockholm 100 50000 43 167

m 100 50.000 41 64

Coeli Beta |V AB 559385-2469  Stockholm

Teansalding B7ITD LLL AANEAMERS
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COBLI FASTIOHET B AG

Indirekt dgda bolag

Org nr

Site

Andel % Antal aktier

Rund Hamn AB
Coell. Soderby AB
Viby Byggférvaltning AB

Fastighetsa
Fastighetsa

tiebolaget Filtret 5

ctiebolaget Karrliljan 1

Ektorpsrondellen Fastighets AB
Coeli Tyresd AB
Coeli Tyresé 3 AB

Terinet 8 i Tyress AB

PVJA Fastighets AB

Coeli Grénsakshandlaren AB
Karrliljan Holding 1 AB
Filtret Holc

Loe

Coe

Coe

Coe

Tennet 8 1 Tyresd

| Beta
i Beta

i Beta Il
 Beta lll

Ho

Ho

1O

ing 5 AB:

ding 1T AB
Iding 2 AB
ding 3 AB

{olding 4 AB

Holding AB

Ektorpsrondellen Holding AB
Coeli Beta ID Holding 5 AB
Coeli Beta Ill Holding 6 AB
Coell SHderby Holding AB
Coeli Tyresd 3 Holding AB.

Runc
Viby

olding AB

PVJA Fastighets Hélding AB

Coeli ]

yresd Holding AB

Coeli Beta |ll Holding 4.4, AB

VK Proj
Coeli B

AB Mjs

ektfastigheter AB
ixtlaset 1 AB

nerstigen

AB Skogédngsvagen 59
Coeli Beta IV Holding 1T AB

Coell Beta lll Holding 6.6 AB
Coeli Beta IV Holding 2 AB

Coe

i Beta
I Beta
i Beta |
ell Beta

| Beta

< < < <

IV H

frm—1

@

ding 21 AB
ding 3 AB

lding 3.1 AB
Iding 4 AB

o 0 0 O

ding 4.1 AB

559150-8469
556655-6212

556862-9678

256068-6460

556875-0157
556967-1810
556683-3447
559303-5487
556375-4463
559261-2872
559261-2880
559319-6057

5593519-608]
559342-5829
550342-5811
5593542-5795
550347-220]
559347-215

559347-2169
5593547-2156
559347-2193
559347-2185
559347-2177
D39159-/462
5590368-9762
559275-2421
559153-8482
559585-245]1
550385-2394
559385-2477

559360-1874
559360-1999
5593811770
559360-2005
559384-1124

Stoc
Stoe
Stoc
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stock
Stockr
Stockl

¢

K

¢

NO

NO

jie]

No!

NO

i

m

M

M

Stockholim

Stoc
Stoc
Stock
Stoc
Stoclh
Stock
Stock
Stockholm
Stockholm
Stoekholm

<

Al

<N

4

<N

10O

glo:l

2 332 38 3 38 3 3

Stockholm

Stoc
Stoc
Stock
Stoc
Stocl
Stoe
Stock
Stockholm
Stockholm
Stoekholm

<

<N

4

<N

28

N0

3 3 33 3 3 3 3

Stockholm

Stoe

Stoc

Stoc
Stoe

<

<N

% 3 3 3 2 3 3

1000
100
100
10Q
100
100
100
10Q
100
100

50000
1:G00

500

NOT 11 - FORDRINGAR HOS KONCERNFORETAG 2022-12-31  2021-12-31
Moderbolaget

Ingaende anskaffningsvérde 487 946
279 606

-235 270

328 321

389 376
-289 751

Tillkommande poster

Avgaende poster

Bokfért virde 532 282 487 946

Teansalding B7ITD LLL AANEAMERS
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NOT 12 - BVRIGA KORTFRISTIGA PLACERINGAR 2022-12-31  2021-12-31
Koncernen och moderbolaget

Ingaende anskaffningsvérde 6 680 54 374
Avgaende poster -6 680 -47 694
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 0 6 680

Ingaende orealiserad virdeférandring 263 967

Arets orealiserade vardeférandring 2638 -/04

Utgaende orealiserad vardeférindring 0 | 263 |
Bokfért virde O 6 943

Bokfoért varde per fond

Coeli Likviditetsstrateg O 6043

NOT 13 - FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER 2022-12-31  2021-12-31
Koncernen

Forutbetald forsakring 214 2
Ovriga férutbetalda kosthader 391 66

Summa 605 68

Upplupen koncernintern intakt - 2 739
Ovriga férutbetalda kosthader 391
Summa 391 2739

NOT 14 - LIKVIDA MEDEL. 2022-12-31  2021-12-31
Koncerner

Banktillgodohavanden | 34187 69 007
Summa 34187 69 007

Moderbolaget
Banktillgodohavanden 626 164
Summa 626 194

NOT 15 - LEASINGAVTAL

Leasegivare

nodvandigt for att minska kreditrisken kan koncernen fa bankgarantier under leasingpericden.

Aven om koncernen exponeras. for férandringari restvardet i slutet av de nuvarande |easingavtalen ingér koncernen vanligtvis nya operationella
leasingavtal och kommer darfor inte omedelbart att realisera nagon minskning av restvardet i slutet av dessa leasingavtal. Férvantningarna pa

framtida restvarden aterspeglas i fastigheternas verkliga varde.

L&per till och med: 2022-12-31

2023 3733
2024 4 854
2025 3027
2026 7 965
2027 1.374
2028 och senare 14 738

Teansalding B7ITD LLL AANEAMERS
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Leasetagare

Leasetagare ska redovisa hyresavtal i balansrakningen. Av koncernens |leasingavtal far hanteringen av tomtrattsgalder stérst betydelse. Per

31 december 2022 uppgar leasingskulden till 4,3 MSEK. En motsvarande nyttjanderdttstillgang &r Upptagen | balansrdkningen. Kostnaden

NOT 16 - EGET KAPRITAL

Aktier och dgande Aktiekapitalet | bolaget uppdick per 31 december 2022 till 2 079 900 SEK, férdelat enligt féljande:

Preferensaktier P1

Preferensaktier P2

Antal
500 000 st
1579 900 st

Kvotvirde
1 SEK
T SEK

Preferensaktier P1: Varje Preferensaktie Pl ar berattigad till 10 rdster.

Preferensaktier P2: Med undantag fér utdelning till preferensaktier P1 skall i

ikvideras, med foretrade framfor innehavare av preferensaktier P1, ha ratt till ett belopp motsvarande vad som totalt har betalats for

nne

havare av preferensaktier P2 genom utdelning el

er nar bolaget

oreferensaktier

P2, uppraknat med fem (5) procent per ar fran den 1 januari 2018 till dess att full aterbetalning skett av Preferensbelopp P2 genom utdelning eller i

ovanstaende fordelning av tillgangarna skall innehavare av preferensaktier P1 ha ratt till ett belopp motsvarande vad som inbetalats fér preferensaktier

P1. Eventuelia tillgangar darutdver skall fordelas med trettio (30) procent till innehavare av preferensaktie Pl och med sjuttio (70) procent till

innehavare av preferensaktie P2,

Koncernen

Qvrigt tillskjutet kapital

Avser eget kapital som ar tillskjutet fran &garna. Har ingar dverkurser som betalats i samband med emissioner.

Moderbolaget

Fritt eget kapital

Féljande fonder utgér tillsammans med arets resultat fritt eget kapital, det vill sdga det belopp som finns tillgangligt fér utdelning till aktiedgarna.

Overkursfond

Nar aktier emitteras till dverkurs, det vill saga for aktierna ska betalas mer an aktiernas kvotvarde, ska ett belopp motsvarande det erhallna beloppet

utover aktiernas kvotvarde, foras till Overkursfonden.

Balanserade vinstmede!

Balanserade vinstmedel utgérs av féregaende ars balanserade vinstmedel och resultat efter avdrag under-aret l&mnad utdelning.

Registrering

bolagsverket

Antal

P1 aktier

Antal
P2 aktier

Akitekapital

SEK

Emission enligt

Prosp Ekt

Haéndelser rékenskapsaret 2018-2022

N
N

lyemission

yemission

N

yemission

Preferensa

Preferensal

Dreferensakt

Nyemission Preferensa

<tier P

- P1

L]

s P2

Ktier

DY

Nyemission Preferenisaktier P2

2018-10-02
2018-10-02

2019-04-08
2019-07-12

2020-03-23

20 Q00
450 000

425 920

905 680

20000

425 920
248 300
Q05 680

Emission AB

Emission publ. AB

Emission
Emission 2

Emission 3

UTGAENDE REDOVISAT AKTIEKAPITAL 2022-12-31

Réstratter ochiaktiekapitalandelar

Aktieslag

Rdsteantal

Antal aktier

Totalt antal

réster

2 079 900

Andel av

roster

Kapitalandel

Preferensaktier P1

Preferensaktier P2

10
1

500 000
1579900

5:000 000
1579 900

76%
24%

24%
76%

Transakting S BhLAAGRAUAERS

2079 900

6 579 900

100%

100%
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NOT 17 - SKULDER TILL KREDITINSTITUT 2022-12-31 2021-12-31

Koncernen

Ingaende fastighetslan 326 936 27 471
Upplaning 145 026 303210
Amortering ~-26. 780 | -3 745
Utgaende fastighetslan 449182 = 326936

Fattaller inotn 1 4r 224 584 22 012
Férfaller senare &n'l men inom 5 ar 224 598 504 924
449182 326 936

Beldning av fastigheterna har gjorts genom Coliéctor, Handelsbanken, Svea Ekonomi och Swedbank, Belaningsgraden uppgér till ca 51% av marknadsvardet

med en genomsnittlig ranta uppgaende till 5,8%. Lanen férfaller mellan 2023-02-28 och 2025-03-30. Vid arets slut utgor den kortfristiga delen av skulder

F&r vissa av lanen finns krav pa att foriden ska uppratthalla en rantetackningsgrad pa minst 1,5 (drifthetto/finansnette) samt att foridens beldningsgrad

e] far dverstiga 70% mot aktuell vardering. Dessa krav har uppfylits under rékenskapsaret 2022.

NOT 18 -~ SKULDER HOS KONCERNFORETAG 2022-12-31  2021-12-31

Moderbolaget
Ingaende anskaffningsvérde 120 728 -
Tillkoernmande poster 189 839 120 728

Avgaende poster -84 757

Bokfért vairde 295 810 120 728

NOT 19 - UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER 2022-12-31 2021-12-31

Koncerhen
Upplupna styrelsearvoden och revision 116 292
Forutbetalda hyresintakter 2 967 5 816

Upplupna rantekostrader 3 123 2 530

Upplupna forvaltningsavgifter
Ovrigt
summa

Maderbolaget

Upplupna styrelsearvoden och revision
Upplupna férvaltningsavgifter

Ovrigt

Summa

1644
1460

116

200

11842

392
200
2175

2 36 3

2 767
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COBLI FASTIOHET B AG

NOT 20 - STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Stéllda sdkerheter
Koncernen

Fastighetspant

Moderbolaget

Borgen till férman for dotterbolag

Samtliga sakerheter ar stallda som sakerhet tor skuld till kKreditinstitut.

Koncerhren
Avtalsenliga 15ptider fér finansiella
skulder per 2022-12-31

Melian 6
och tolv

manader

Mellan

Mer an

1och 5 ar 5 ar

2022-12-31

449 182

246 630

326 936

449182

Summa
avtalseniiga

kassafléden

326 936

Redovisat varde

fordringar/skulder

Finansiella skulder (exkl derivat)
Leverantdrsskulder

Upplaning

179 533
9 492

225 040 =
6 740 -

970
449 182
28 648

970
449 182

Rantor

Koncernen

Avtalsenliga 1&ptider f&r finansiella

skulder per 2021-12-31

189 025

231779 i

478 800

450 152

Finansiella skulder (exkl derivat)
Leverantorsskulder
Upplaning

Rantor

1618

3 306
7 201

18 706
7127

305 8917 -
14 474 -

1618
327 903

1618
326 936

Summa finansiella skuider

~-ansaktlo 997777

12 125

B

25 833

HAOGAYAESS

320 365
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COERL FASTIGHET 1 AR

NOT 22 - RESULTAT PER AKTIE

Med bolagets resultat avses Bolagets resultat dividerat med antalet utestaende Preferensaktie P2, Bolaget har inga utestaende stamaktiervarfor berdkning

2022-12-31
Koncernens resultat; SEK 2894 706
Prefererisaktier P2 1579 900
Resultat per aktie 1,83

NOT 23 - NARSTAENDETRANSAKTIONER

2021-12-31
42105 869.
1579 900
26,65

Detransaktioner med narstaende som skett under rakenskapsaret ar baserade pa de férvaltnings- och administrationsavtal som bolaget har ingatt med

Coeli-Asset Management AB-och Ceeli Investment Management. Avtalen innebar att Coeli Asset Management AB har ratt till en arlig férvaltningsavgift

om 0,8 procent (exklusive moms) som fram till sista emissionens avslut berdknas pa emitterad volym, och darefter pa det totala fastighetsvardet

respektive en arlig administrationsavgift om 0,2% (exklusive moms) pa den totala emitterade volymen. Gallande placering av dverskottslikviditet har

bolaget avtal med Coeli Asset Management AB som inriebar att balaget far all fast forvaltningsavgift aterbetald vid placering i Coeli Asset Management

AB:is fonder. Avtalet med Coeli Investment Management avser [@pande driftstjanster, Coeli Investment Management har ratt till en arlig avgift pa 0,3%

(exklusive moms) pa.den totala emitterade volymen.

Koricernen har dven haft |6pande driftstjanster som har fakturerats fran andra narstaende bolag inom Coeli sfaren. Samtliga transaktioner har skett pa

marknadsmassiga villkor,

2022-12-31

Koncernen
Coeli Asset Management AB 7 Q09
Coeli Investment Management AB 1200

2021-12-31

JGN Bygg & Projekt AB - bolag agt av styrelseledamot Jan Nordstrom 13

8222

2022-12-31

Moderbolaget
Coell Asset Management AB 7 009

Ceeli Investment Management AB s

2021-12-31

800

7 009

800

Moderbolaget faktureras for samtliga férvaltnings- och administrationsavgifter fran Coeli-koncernen. Férvaltningsavgifterna allokeras darefter vidare

till dotterbolagen, varfor endast en del av dessa kostnader framgar i moderbolagets resultatréakning.

MOT 24 - SARSKILDA UPPLYSNINGAR FOR ALTERNATIVA INVESTERINGSFONDER

For information om ersattningspolicy och ersattning som betalats ut under aret till sarskild reglerad personal, se upplysningar.i arsredovisning for Coeli

Asset Management AB (org. nr 556608-7648) hemsida www.coeli.se. For att ta del av fondbolagens arsredovisningar vanligen besdk fondbolagets

Transalktion 89770 L BLL MABEEIAERS Sgnerat SRIP, ME, N ED



COBLI FASTIOHET B AG

Koncernen

Nedan ahalyseras nettokassan och férandringar fér den presenterade perioden.

Lilevida medel

Ovriga kortfristiga placeringar - forfaller efter ett ar

<uld - forfaller inom ett ar

Bruttoskuld - forfaller efter ett ar

Nettokassa

2022-12-31

34 187
-224 584
-024 598

-414 995

202112-31

69 007
6 943
22 012

-304.924

-250 986

OVRIGA TILLGANGAR FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Laneskulder som Laneskulder som

Likvida medel! forfaller efter1ar  férfaller inom1 ar Summa

Kassafldde

Ovri ga ej kassapaverkande poster

82 951
471 397

-304 924

-27 471
5 459

55 480

-258 068

-48 398

Nettokassa 2021-12-31

75 950

-304 924

-22 012

250 986

‘Nettokassa 2022-01-01

Kassaflode

Ovriga ej kassapaverkande poster

75 950

-34 820

-6 943

-304 924

-22 012
-202 572

-250 986

Nettokassa 2022-12-31

34 187

-224 584

-414 995

NOT 26 - FORSLAG TILL DISPOSITION AV BOLAGETS RESULTAT 4022-12-31
Styrelsen foresiar att tillgangliga vinstmedel | SEK
fritt eget kapital 376 070004

arets resultat 2 267 510
378 337 513

disponeras sa att
i ny rékning overfores 378 337 513

NOT 27 - VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS SLUT

Lanet hos Swedbank for Karrliljian pa belopp 19.8mkr som hade forfallodatum i februari 2023, har férléngts till 2025-02-28. Den 30:onde mars 2023
saldes bolaget Fastighetsaktiebolaget Filtret b, till ett belopp pa 42,5mkr. Utdver detta har inga véasentliga handelser intraffat | Koncernen efter

rakenskapsarets slut.

Teansalding B7ITD LLL AANEAMERS
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COERL FASTIGHET 1 AR

Styrelsen och verkstallande direktéren férsakrar att arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen

har urattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets foérordning (EG) nr 1606/2062 av

av moderbolagets och koncernens stallning och resultat. Férvaltningsberattelsen fér moderbolaget respektive koncernen ger en rattvisande éversikt

Stefan Renno Jakob Pettersson

Ordforande VD

Mikael Larsson Jan Nordstrém

Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har avgivits 2023-04-14

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Leonard Daun

Autktoriserad revisor

Teansalding B7ITD LLL AANEAMERS




COERL FASTIGHET 1 AR

Anvindande av hyckeltal ej definierade i IFRS.
Bolaget tillampar bolaget ESMAs (EUuropean Securities and Markets Authority- Den Europeiska vardepappers- och marknadsmyndigheten) riktlinjer tor
alternativa nyckeltal, Alternative Performance Measures). Ett alternativt nyckeltal ar ett finansiellt matt dver historisk eller framtida resultatutveckling,

nedan.”

Driftnetto:
Hyresintakter minus drift- och-underhallskostnader och fastighetsskatt. Driftnetto mater fastigheternas dverskott fran fastighetsverksamheten, och ar

ett nyckeltal som anvands fér intern |Gnsamhetsuppfélining.

Direktavkastning
Konhcernens driftnetto dividerat med marknadsvardet pa fastigheterna i koncernen.
Direktavkastning annualiserad

Koncernens driftnetto pa arsbasis dividerat med marknadsvardet pa fastigheterna i koncernen.

Belaningsgrad
Rantebarande skulder i relation till fastigheternas bokférda vérde, Ger indikation pa om fonden har en belaningsgrad som dverensstammer med

prospektets riktlinjer.

Genomsnittlig rénta

Fastighetsldnens genomsnittliga ranta per boksiutsdagen.

Soliditet

Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Preferensaktier P1

Preferensaktier1 avser-de aktiersom Bolagets huvudagare Coeli Investment Management AB innehar | Bolaget.

Preferensaktier P2

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

Resultat per aktie

Bolagets resultat dividerat med antalet Utestdende Preferensaktier P2,

Nettoandelsvirde (NAV)

Nettoandelsvardet ar det egna kapitalet med avdrag fér Preferensaktier P1 dividerat med antalet Preféerensaktier P2,

Nettokassa/nettoskuld

Likvida medel, kortfristiga placeringar-och rantebarande kort- och langfristigafordringar med avdrag fér rantebarande kort- och langfristiga skulder.

Avstamningar av-vasentliga alternativa nyckeltal

som anges. | de finansiella rapporterna fér motsvarande period.

Driftnetto 2022-12-31 2021-12-31
Hyresintakter 40 049 21 905
Drift- och underhallskostnader - 4852 -2 03]
Fastighetsskatt =] 738. -1.311
Driftnetto, TSEK 33 479 24 563

Direktavkastning annualiserad

Kongernens driftnetto pa arsbasis 32 515 30 420
Marknadsvarde pa fastigheterna i koncernen 381 900 715950
Direktavkastning annualiserad, % 3,7 4.3

Transalting 995777 T LhL ABCAIAENS

::; @ r_¥ﬁ|ﬁj{c:>ﬁ . E:) M [ 2 *‘M 11




COBLI FASTIOHET B AG

Publicering av ekonomigk information
Bolagets ekonomiska rapporter kan hamtas pa https:/coeli.se/vara-fonder/fastighetsfonder/coeli-fastighet-ii-ab/

FINANSIELL KALENDER 2022
Datum Aktivitet

2023-05-16 Arstamma
2023-08-31 Halvarsrapport 2023

Transalktion 89770 L BLL MABEEIAERS Sgnerat SRIP, ME, N ED




Box 3317, 103 66 Stockholm, Sveavagen 24-26
06 223 00, Fax: 08-545 916 41, Org: 559173-7548, www.coeli.se
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Stefan Renno (SR)

fdentifierad med svenskt BankiD som "Stefan Renng”
Personnummer 670122-0011

stefan.enno@coeli.se

"'.r

MNamnet som returnerades fran sve
"Stetan Kenno”
Signerade 2023-04-14 10:33:03 CEST {+0200)

P

enskt BankiD var
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Mikael Larsson (ML)
identifierad med sve
LARSSON"
Personnummer 650 104-
riitkael larsson@coeli.se

skt BankiD sonr "MIKAFL

694
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Jakob Pettersson (JP)
Identifierad med svenskt BankiD som
PETTERSSON"

Personnuminer 88101
jaron.petterss
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MNambetsonr returnerades fran sverskt BankiD var

UAROB PETTERSSON

Signerade 2023-04-14 09:49:14 CEST (+0200)
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Jan Nordstrém (JN)

Identifierad med svenskt BankiD som "JAN
NORDSTROM"
Personnummer531003-1475
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Veritikat

Transaktion 09222115557490824633

Namnetsom returnerades fran svenskt Bank/D var i\ Namnetsom returnerades fran svenskt BankiD var "JAN
"MIKAEL LARSSON' | NORDSTROM"
Signerade 2023-04-14 10:47:43 CEST (+0200) | Signerade 2023-04-14 10:05:05 CEST (+0200,

Leonard Daun (LD}

Jdentifierad med svenskt BankiD som "LEONARD DAUN"
Personnummer 640320-3216

leonard.daun@pwe.com

Namnet soim returnerades fran svenskt BankiD var
TEONARD DAUNT
&fﬁﬁfféﬁﬁ 2023-04-14 10:52:49 CEST (+0200)
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OB FARTIGHET Al

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman |
Coeli Fastighet Il AB (publ),
org.nr 559173-7548

bolagsstyrningsrapporten pasidorna 15-18. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pasidorna 11-43 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden

vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat
ochkassafidde for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU,-och arsredovisningslagen.
Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 15-18. Férvaltningsberéttelsen ar forenligmed arsredovisningens

och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrékningen fér moderbolaget och kencernen.

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

rapport som har éverlamnats 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 ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till modetbolaget och kencernen enligt god

kunskap och dvertygelse, inga férbjudna tjanster som avses i revisorsférordningens (537/2014) artikel 51 har tillhandahallits det

granskade bolaget eller, i férekemmande fall, dess moderféretag sller dess kontrollerade foretag inom EU.
Vi-anser att de revisionsbkevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Revisionens inriktring och omfattning

Vi beaktade sarskilt de omraden dar verkstallande direktéren och styrelsen gjort subjektiva bedémningar, till exempel viktiga
redovisningsmassiga uppskattningar som har gjorts med utgangspunkt fran antagandenoch prognoser som framtida handelser, vilka
till sin natur &r.osékra. Liksom vid alla revisioner har vi ocksa beaktat risken for att verkstallande direktéren och styrelsen asidosatter
den interna kontrollen, och bland annat:évervag om det finns belagg for systematiska avvikelser som givit upphov till risk for vasentliga

felaktighetertill foljd av vegentligheter,

Vianpassade var revision fér att utféra en &ndamalsenlig granskning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella rapporterna.som
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Vasentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var beddmning av vasentlighet. En revision utformas fér att uppna en rimlig

beslut som anvandarna fattar med grund | de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdéme faststallde vivissa kvantitativa vaésentlighetstal, daribland for den finansiella rapportering som helhet;
Med hjslp av dessa och kvalitativa dvervaganden faststallde vi revisionens inriktning och omfattning och vara granskningsatgsrders
karaktar, tidpunkt och omfattning, samt att bedéma effekten av.enskilda och sammantagna felaktigheter pa de finansiella rapporterna

som helhet.

Sérskilt betydelsefulla omraden

Brshiitbalydeizelallt sowads Bur varvsvision Geskiage el slirshill ety deisefiila omysdet

Vartiering s farvgitingsfastiohersr

Forvaltningsfastigheterna utgor en stor andel av kKoncernens Vi har i var revision bland annat tagit del av de oberoende
balansomslutning och deras beddémda vardeforandringar externa fastighetsvarderingar-som koncernen inhamtat. Vi har
paverkar i hog grad koncernens resultat. Vardering av Gven tagit del av det formella uppdrag som koncernen har

forvaltningsfastigheterna ar till sin natur subjektiv och féremal lamnat till varderingsféretaget. Vidare har utvarderat antagen

for styrelsens och verkstallande direktérens beddmningar. | varderingen och stickprovsvis testat de uppgifter som
koncernen lamnat till varderingsféretaget. Vi har-granskat de

Bokfort varde pa koncernens fastigheter uppgar till 882 mkr. upplysningar som konecernen lamnar i sin:arsredovisning kring

Av bolagets arsredovisning not 1 framgar hur fastigheterna forvaltningsfastigheterna.

redovisats.och varderats och vilka beddmningar bolaget gjort.

Av not 9 framgar att koncernen inhamtat externa varderingar Varderingarna baseras pa beddmningar och ar till sin natur

och att en vardejustering skett med 15 mkr. Av not 9 framgar behaftade med en inneboende osakerhet. Baserat pa var

vilka antaganden som ligger bakom bed&mningen av vardet. granskning &r var peddmning att de av bolaget anvanda
Vasentliga antaganden ar bland annat avkasthingskrav och antagandena ligger iInom ett skaligt intervall.

beddmt framtida driftnetto.

Betydelsen av uppskattningar och bedémningar som ing':é-r
| att faststalla det verkliga vardet, tillsammans med det
faktum att beloppen ar betydande goér att varderingen av

revisionean.,

Annan Information &n arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller aven-annan information an arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-10-samt

rapport, utgdr ocksa annan information. Det arstyrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen-och koncernredovisningen omfattar inte denna information-ochvi gor inget uttalande med

bestyrkande avseende denna andra information.
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Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en

vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera | det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att arsredovishingen och koncernredovishingen upprattas och att
de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS, sa.som de antagits av EU,

och arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar dven fér den interna kantroll som de beddmer ar nddvandig

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, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka

alternativ till att géra naget av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna enrimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentiigheter eller misstag, och att [&mna en revisionsberdttelse som innehaller
wvara uttalanden. Rimlig sakerhet 8r en hdg grad av sakerhet, men ar ingen garanti fér att en revision som utfors enligt ISA och god
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammians rimligen kan férvantas paverka dé ekonomiska

beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredevisningen.

webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

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

Uttalanden

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

verkstillahde direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret,

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Syerige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi-ar

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar
Let ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets wvinst eller forlust. Vid férslag till utdeining
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehoy,

likviditet och stallning i dvrigt.

&5
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Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angetigenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande

bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolageéts organisation ar utformad sa att bokféringen,

direktdren ska skota den [dpande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar-och bland annatvidta de atgarder som ar
nédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i éverensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skotas pa ett:

betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller fériust, och darmed Vart uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sakerhet beddma om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommier att upptécka atgarder eller férsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till

dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen

Revisorns granskning av Esef-rapporten

Uittalande

Utdver var revision-av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfért en granskning av att styrelsen och verkstallande

god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat ar tillirdckliga och &ndamalsenliga som grund fér vart uttalande.

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att Esef-rapporten harupprattats.i enlighet med 16 kap. 4 a g lagen
(2007:528) om vérdepappersmarknaden, och fér att det finns en sadan intern kontroll som styrelsen och verkstéllande direktdren

beddmer nddvandig for att uppratta Esef-rapporten utan vasentliga felaktigheter, vare sig dessaberor pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att. uttala oss med rimlig sékerhet om Esef-rapporten i allt vsentligt &r upprattad i ett format som uppfyller kraven |

RevR 18 Kraver att vi planerar och genomfor vara granskningsatgarder for att uppna rimlig sakerhet att Esef-rapporten ar upprattad

| ett format som uppfyller dessa krav.
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anvandare fattarmed grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1T Kvalitetskontroll for revisionsforetag som utfor revision och oversiktlig granskning av finansiella

enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen och koncernredovisning. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utféras, bland
annat genom att beddéma riskerna for vasentliga felaktigheter i rapporteringen vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ar relevanta for hur styrelsen ocn verkstallande
direktoéren tar fram underlaget i syfte att utforma granskningsatgarder som &r &dndamalsenliga med hénsyn till omstandigheterna,
men inte | syfte att géra ett uttalande om effektiviteten i den interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en utvardering av

andamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens antaganden,

Granskningsadtgarderna omfattar huvudsakligen en validering av att Esef-rappoérten upprittats i ett giltigt XHTML-format och en

avst&dmning av att Esef-rapporten Sverensstammer med den granskade arsredovisningen och koncernredovisningen,

Vidare omfattar granskningen avenen bedémning av huruvida koncernens resultat-, balans- och egetkapitairakningar, kassafiédesanalys

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 15-18 och for att den &r upprattad i énlighet med

&rsredovisningslagen.

och emfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed | Sverige har. Vi anser att denna

granskning ger oss tillrécklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats, Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag &r férenliga med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar samt ar |
Sverensstammelse med arsredovisningslagen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, Torsgatan 21, 113 97 Stackholm, utsags till Coeli Fastighet || AB (publ)is revisor av bolagsstamman
den 1o ma) 2022 och har varit bolagets revisor sedan 29 november 2018,

Stockholm den 14-april 2023

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Leonard Daun

Auktoriserad revisor
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