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Sid 1 {6)

Filtret Holding 5 AB
559261-2880

R H .Wﬁ_-'h-{-‘- = W""\.@l'\{“"‘

Mot

. {6r att minimera eller eliminera paverkan pa bolagets verksamhet. Bolaget foljer riktlinjer fran
Folkhilsomyndigheten, WHO och ECDC (Europeiskt centrum for forebyggande och kontroll av
sjukdomar). Bolaget har till dags dato inte mirkt av ndgon betydande paverkan pa verksamheten fran
coronaviruset.

Vésentliga héindelser under réikenskapsdret

Bolaget har under aret férvarvats av Coeli Beta Il AB.

Bolaget har under aret férvirvat dotterbolag Fastighetsaktiebolaget Filtret 5, org nr 556862-9678.

Bolaget har under &ret erhallit aktiedgartiliskott om 1 350 tkr.

Flerarsdversikt
2020/2021

Nettoomséttning (tkr) "

Resultat efter finansiella poster {tkr) 567

Soliditet 2%

————  Transzktlon 0922211555747.769406




Filtret Holding 5 AB-
559261-2880

Fordndringar i eget kapital

Belopp i tusentals kronor

Aktiekapital

Balanserat

Sid 2 {6)

................................................................................................................................................................

Bolagets bildande.

Resultatdisposition enligt
Balanseras i ny rakning
Erhallet aktiedgartillskott

b

resultat Arets resultat

..........................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................

pi i i

Utgaende balans

Resultatdisposition

Balanserad vinst
Arets forlust.

i ny rikning balanseras

Till bolagsstammans forfogande star foljande vinstmedel, i kronor:

1350000
~ -554177

795 823

795 823

Betréffande bolagets resultat och stélining i Gvrigt hénvisas till nedanstaende resultat- och
balansrakningar samt noter. Alla belopp uttrycks i tkr ddrej annat anges..

“Transaktion 09222115557471760406 (e
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Filtret Holding 5 AB

Sid 3 {6}

2021-12-31

Not 2021-01-01

Rérelseintikter, lagerforindringar m.m.

Nettoomsattning .

Rérelsekostnader
Ovriga externa kostnader o -13

Summa rorelsekostnader -13

Rérelseresultat 13

Finansiella poster

Réntekostnader och liknande resultatposter 3 .

Summa finansiella poster -554

Resultat efter finansiella poster -567

Bokslutsdispositioner

Erhalina koncernbidrag 13

Summa bokslutsdispositioner - 13
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Filtret Holding 5 AB
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ING Not. 2021-12-31

S - O O R R R R R i S R R R R R R R R R e k-

i TILLGANGAR
- Anliggningstillgangar

i Finansiella anlaggningstillgangar
& Andelar i koncernféretag 4

£ Summa finansiella anliggningstiligngar

Summa anliggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 155:

Summa kortfristiga fordringar - 266

Kassa och bank

SUMMA TILLGANGAR

Kassa och bank

17

17

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 25

T T T T T TP R TT T PR R b TP PRy e aumna e P T TP TTPTTTTPTTTPTTTPITITPTTTTTTITTITITTIT ¥

Summa bundet eget kapital -

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

AR S S S S S S S S S S S S S SN S S S S S RS ST TP [ L e

Transaktion 09222115657471769406 e}
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Sid 5 (5)

Filtret Holding 5 AB
559261-2880

& Not 1 Redovisningsprinciper

Q) Allmédnna redovisningsprinciper _
2 Ars redovisningen r upprittad i enlighet med Arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10,
Arsredovisning | mindre féretag (K2),

Ingen koncernredovisning Upprittas med stéd av ARL 7 kap. 2 §.

v s Rt L R L H

Bolaget &r ett heldgt '.'éiﬁtmrtbﬁlﬁgff‘?i | Coeli Beta It AB, org nr 559210-6487, som har sitt site i Stockholm. Moderforetag i

den minsta koncern som bolaget ingér i dér koncernredovisning uppréttas r Coeli Fastighet Il AB, org nr 559173-7548,

Bolaget har inte haft négon anstalid personal under innevarande ar.

e e S THHE, HH P Y.

2021-12-31

<, Y . - - P I A I S ST S I AT R ST AR RO e R

P P T o T o O B T Jedrd it rray A A [ 2T Erpce'y e B OT I Pt PR P 8 P 1Y Y O B O o Ot Pt PUR P 8 £ 1Y 1 O B O OB Pt PUS P 8 P o MM 1 Lot £ 8 1 1 1 P I Pt AR £ 8 £ 1 1 O T S ml,

Ingaende anskaffningsvarden
Forvary 32821

e anskaffningsviirden L . mean

T R TR

Redovisat virde -
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Sid 6 (6)

2021-12-31
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Skulder som forfaller till betalning melfan ett och fem ér efter balansdagen

Skulder till koncernféretag 32083
;’Sﬁm}d’ar ;s*a::m'fﬁ_fﬁér- till E&-mﬁmmg senare tn fem dr efter balonsdagen

TOIE DL I TT

tt 1 ___'é_i*a-;:den Evenska akanmmm m:h den svenska fast ghetsmarknaden Eﬂlaget fm]er E(untmuer%ggt utueam ingen i
ﬁmvarldm och utvdrderar potentielia forandringar pd marknaden, dér informationen vidare beaktas i den dagliga

verksamheten.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Mikael Larsson Jakoh Pettersson

Styrelseordférande

Var revisionsberittelse har [amnats den dag som framgér av min elektroniska underskrift

_Ghﬁ ings Pncewaterhwsa(:mpers AB

Auktoriserad revisor

Transaktion 09222115557471769406 (@M  Signerat JP, ML, LD
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Rapport om arsredovisninger

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Filtret Holding 5 AB fir rakenskapsaret 1 juli 2020 till 31
december 2021,

Enligt v‘ér upgafattmﬁg har érsredmzsn ng en wpfé’ﬁms i enlig hat med érsmdwmnmgs agen s:mh ger en s &la

mf dass ﬁnansleﬂlﬁ maultm fﬁsr éret angt érsreﬁwxmmgslagan Fﬁwalm ngsmmﬁetgen Qr féiamn Iag mm
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker déarfor att bo

agsstamman faststéller resultatrékningen och balansrékningen for Filtret Holding 5 AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa gtmdam&r bmkws narmam i awmﬁm R@ws@ms ansvar. V; m @bememie I ?mhéll&mm till
=iltret- Haidmg 5AB et

Krav.

Vl_ uppréttaﬁdm av émr&éw:gmngen ansvarar styrelsen for bedbmningen av bolagets formaga att fortsatta
:-rksamh@t%n -.ée uwiyaw nér sé ér tu!l&mmngt @m mrhéilandaﬁ sam k.an pémrka féﬁrmégan ai't fﬁﬂséﬁa

beslut har fa"d:ats @m m& aw&cma verksam -:'ﬁtﬁi‘?

Reﬁ&mna:;ﬂﬁsvar-

som znnahéﬂer vém uﬁa&arzden F?;lmhg sakemm éfr m hcag gmd av aékerhet men: ar mgen gamn’h fﬁr att en

revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alitid kommer att upptécka en vasentlig feEaMnghet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentl igheter eller misstag och anses vara vasentli iga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med

grund i érsmmmmng&n

En ytterisgam baakr ivning av.vart ansvar for revisionen: av érsrad@wsmnﬁn finns pa Revisorsinspektionens
| nwww revisorsinspektionen.se/revisornsansvar, Denna beskrivning &r en del av revisionsberéttelsen.

v Signerat 2022-06-210610:49 UTC Oneflow ID 3214700 Sida1/3




1ligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens férvaltning for Filtret Holdi ng 5
AB for rékenskapsaret 1 Juli 2020 tili 31 december 2021 samt av f¢ rs!aget till dispositioner betréffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstéimman disponerar vinsten. anhgt mrstagat i fiwaitmngsbmétteiam och beviljar styrelsens
ledambter ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

- Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i &
Revisorns ansvar. Vi ér oberoende { férhé!!anda MB F}!tret Ha!cimg 5 AB emsgt gad rewsﬁrssed i Swng@ 0C
Gvrigt fullgiort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

hharl

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och andamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Sﬁ VIe iﬁ.:e ns ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller foriust. Vid férslag

{ill utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav
'som bolagets verksamhetsart, amfaﬁmng och risker stéller GH storleken av b@!agets egna kamtai

konsclideringsbehov, likviditet och stélining i &vrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och {orvaliningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortispande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets orga

anisation ar utformad
s& att bokféringen, madaisf@waﬁnmgen och bolagets ekonomiska angeiag@nheiar I vrigt. kontrolleras pé ett
betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vért mél betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta
revisionsbevis for att med en rim!lg gz’ad av sakerhet kunna bedtma om: négcm s;'i ;_--reimlwamm l négm vasent] zg't

avseende:

» foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bol aget ,.

 panagot annat satt handlat | strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om deatta, aratt med rfmiig grad av sdkerhet bedtma om f6rslaget ar frenligt med akti ebolagslagen.

lehg sﬁk&rhm Qr %T‘i u grad av s@i-ﬁarhet m%ﬁ ng&rx gamﬁt fﬁr att EE‘I mmsmn snm utfﬁfs mligt god

med akﬁehal&gsiagen

En viterligare beskrivning av-vart ansvar for revisionen av férvaliningen finns pa Revi Smsmsmktmnena |
‘webbplats: www.revisorsinspektionen. s&fmwswnsanwar Denna beskri iviing ar en del av rewswns arattelsen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Lecnard Daun
Auktoriserad revisor
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& Signerat 2022-06-2106:10:43 UTC Oneflow 1D 3214700 Sida 2/3
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Bolaget investerar i fastigheter i utvecklingsomraden med potential att utvecklas mot bostéder. Detta ar till exempel gamla industriomraden som

strategiskt ligger bra till for att istallet bebyagas med bostader. Omraddena ligger | ndra anslutning till sparbunden infrastruktur eller annan typ

av kommunikation/infrastruktur.

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

fullt uthyrd under detaljplanearbetet, Detta begransar risken i investeringen; ger l6pande avkastning under tiden samt gor att bolaget kan hantera

en situation da detaljplanearoetet av nagon antedning skulle ta langre tid an planerat.

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

bolagets investerare.

— —  Transaktion 09222115557467129320 Signerat HL, JP, ML, JN, LD

bostader. Da detta dr en relativt 1&ng process och dr bercende av kornmunala och politiska beslut (planmonopolet) investerar bolaget endast i
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Under aret sd har vi hunnit med 5 férvarv till ett virde om cirka 300 MSEK. Extra roligt &r vart férvary av Gronsakshandlaren 4 som &r var
forsta fastighet | Malmo. Fastigheten bestar av tva byggnader med en sammanlagd uthyrbar area om 12 278 kvm varav 8 800 ar uthyrt

till Golvpoolen pa ett hyresavtal som loper till 2028-12-31. Férvarven av Tennet 3 och Tennet 8 gér oss till en av de stdrre fastighetsagarna

i Bollmora verksamhetsomradde i Tyresod, Vi har nu inlett.en positiv- och konstruktiv dialog med kommunen o utveckling av omradet.

...................

Veddesta ska pa sikt utvecklas till stad och kommer att vara den nya &ndstationen pa tunnelbanans blaa linje.

Bolaget har fortfarande finansiella medel att allokera ut och det:&r min férhoppning om att vi under frsta halvaret-av 2022 kommer att vara
fullinvesterade.

FORVALTNINGEN

Under aret sd har vi parallellt med att vi f8rvarvat nya fastigheter tagit hand om och férvaltat befintligt bestand. Vi har éven initierat dialog
med kommunerna avseende detaljplaneutveckling fér samtliga av vara fastigheter dar vardeskapandst ligger i att utveckla ny detaljplan.
| vissa fastigheter som vi &gt en tid sasom Sdderby 1:816 och Rund 7:145 har vi kornmit lite ldngre .och dessutom fatt: positivi planbesked.
Fér bolagets fastighet i Nacka, Sickladén 73:116, har vi fortsatt arbeta med kommunen och tittat n&rmre pa trafiksituationen i det nya
bostadskvarteret, som daven kommer att inrymma en ICA-butik, ska fungera i framtiden.

Samarbetet. med Real Value Management fungerar fortfarande bra och vi har en mycket [ag vakans i bestandet. De enda tva fastigheterna
med vakanser 8r Gronsakshandlaren 4 och Kviberg 3:5. Har har vi under 3ret haft ett antal dialoger med intressenter men valt att inte ga

hyresavtal.

MARKNADEN

Den svenska ekonomin har haft en stark &terhdmtning fran nedgéngen under 2020. Fastighetsmarknaden som helhet har statt emot de
negativa effekterna som Coronapandemin har inneburit relativt bra, Bland mer stabila segment som bostéder och samhallsfastigheter karr
oro pa investeringsmarknaden fa motsatt effekt och .gora att dessa segment attraherar mer kapital. Andra mer konjunkturkansliga segment

fastighetsinnehav.

| princip alla de storsta affarerna under 2021 utgdr kép av hela, .-e.ﬁl,lr-er stora delar av, bolag, Det har primart rort sig om bolag innehallande

Heimstadens forvarv av hela Akelius svenska bestand.

COVID-18 _
Coronapandemin har haft markbara effekter pd saval den svenska ekonomin som varldsekonomin, Det har visats tydliga uppgangar i

ekonomin | samband med att smittldget har stabiliserats, vilket till stor del kan férklaras genom lattade restriktioner. Under 2021 paborjades
Hatciﬁerihg mot covid-19, vilket har varit och fortsatt kommer att vara en viktig del for att kunna atergd till en mer normal samhallssituation
och for att fortsatt stabilisera ekonomin..

Stockholm den 13 april 2022

Jakob Pettersson
Verkstillande direktodr

e T ransaktion 09222115557467129320 Signerat HL, JP, ML, JN, LD
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SODERPBY 1:816
Kommun: Haninge
Lage: Norra Brandbergen

Fastighetstyp: Industri/féreningslokal
Byggar: 1990
Uthyrningsbar yta: 926

av bostader inom fastigheten.

RUN(O 72143

Kommun: Osteraker
L&ge:Akersberga -
Fastighetstyp: Industri
Bygaar: 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 kvm (LOA), Fastigheten ligger | det omrade som i framtiden kommer att utgéra Kanalstaden.
Osterakers kommun &r positiva till Coeli som aktér och till en framtida utveckling av fastigheten. Vi har
tillsammans med arkitekt tagit fram skisser f6r framtida bostadsutveckling och har en god dialog med

kommunen,

ViIBY 116

Kommun: Upplands-Bro
Fastighetstyp: industri
Byggér: 1981
Uthyrningsbar yta: 2:770

Fastigheten &r beldgen i Kungsangen i Upplands-Bro. Fastigheten &r fullt uthyrd till ett foretag.som tillverkar
komponenter till tunga industrifordon. Intill fastigheten driver Genova ett stort projekt for verksamneter
och bostader.

FILTRET 5

Kommun: Bords

Lége: Boras

Byggar: 2014
Uthyrningsbar yta: 2 540.

Filtret 5 férvarvades ijuli 2020 och &r beldgen inom ett handelsomrade langs Géteborgsvigen precis vaster

Signerat HL, JP, ML, JN, LD




0

@

= ) il

Ll WL LM DT

i ST
P T -\.-',,.-\.'u-:."_-'n."..l.\,.l'\-:-i':-_'l':\._-\.

&
£ -
b

7 <h r
- ":c

KARRLILJAN |

Kommun: Stockholm
Léage: Hasselby
Fastighetstyp: Handel
Byggéar: 2014
Uthyrningsbar yta: 2 340

e SRl BRGNS R Fastigheten férvarvades i juli 2020 och &r belagen i Hasselby intill Akermyntan Centrum. Narmsta granne &r
A T 28 R ; . & : :

_ det nyproduceérade bostadsprojektet Lilys Kvarter som ar uppfort av Hokerum. Bakom Akermyntan Centrum

uppgéar till.cirka 9 200 kvm och byggnaden endast 2 340 kvm (LOA). Coeli har erhallit positivt planbesked
f6r utveckling av bostéader.

SICKLAON 73:116
Kommun: Nacka
Lage: Ektorp

Fastighetstyp: Handel, gym, Industri
_Byggéne—
Uthyrningsbar yta: 3 845

Sickladn 73:116 férvarvades och tilltraddes: i september 2020, Fastigheten har ett attraktivt lage intill Ektorps

Centrum i Nacka. De stdrsta hyresgasterna dr ICA, Jyma Bil och Nordic Wellness somtillsammans hyr cirka

80 procent av fastigheten. Utvecklingen av Ektrops Centrum och omradet har pagatt lange och &r sarskilt
prioriterat av kommunen. Coeli har erhallit positivt planbesked for fastigheten.

TENNEET 4

Kommun: Tyress

L&ge: Bolimora.
Fastighetstyp: Industri, gym.
Byggar: -

Uthyrningsbar yta: 2 966

A A A TAA Sl LdE o pr A el A A e e ek AR Y
Lo P i bty "'i'_,, e SR A i
S R T Loy =

AP S Fastigheten férvarvades och tilltréddes | September 2020. Fastigheten &r fullt uthyrd. Bland hyresg#sterna

aterfinns bland arnat Actic, Réstkonsulten, Swea Autu, DAMU och NOA' Aluminium som tillsammans hyr
cirka 85 procent av fastigheten. Bollmora industriomride &r beldget endast 700 meter frén Tyresd Centrum
och &r utpekat f6r omvandling till bostader i Tyresd kommuns senaste dversiktsplan.

TENNET 3

Kommun: Tyresd

{.age; Bollmora
Fastighetstyp: Lager, industri
Byggar: 1973

Uthyrningsbar yta: 1215

Lt e et e | Tennet 3 forvarvades och tilitraddes i februari 2021. Fastigheten har en uthyrningsbar area om 1.215 kvm

IR BRI R e BN e & . 5% . . . ;i . _ e i i .
(LOA) och &r fullt uthyrd. Bollmora industriomrade ar beldget endast 700 meter fran Tyresd Centrum och
&r utpekat for omvandling till bostader i Tyresé kommuns senaste Sversiktsplan.
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TENNET 8

Kommun: Tyresd

Lage: Bollmora
Fastighetstyp: Vardcentral
Byggar: 1989
Uthyrningsbar yta: 1 694

Tennet 8 forvarvades i mars 2021 och tilltraddes i april samma &r. Fastigheten har en uthyrningsbar area om 1
694 kvm (LOA) och &r fullt uthyrd till Lideta Méalardalen: Bollmora industriomrade &r belaget endast 700 meter
fran Tyres® Centrum och ar utpekat for omvandling till bostader i Tyresé kommuns senaste dversiktsplan.

KVIBEREG 35

Kommun: Goteborg
Lage: Gamlestaden
Fastighetstyp: Industri
Byggar: -~
Uthyrningsbar yta: 1900

(LA) Ea';stifgh.eiten ér-_b.elag-_esn_,m'ezl:]a n .;etft u;tve.eikzl-i,ng s-c;m:ratj:l'e.--mc-h ett b-ef-in-tlig,:t- b'o-stadsﬂmra-tﬂ-'e---'-uiazrffjr Coeli
beddmer att det finns god utvecklingspotential fér fastigheten.

'{:R{}\ \h%l!k‘il)luﬂ.{.],ﬁ.»l
Kommun: Malmé

Lage: Jagersro

Fastighetstyp: Handelsfastighet
Byggar: 2001 och 2012
Uthyrningsbar yta: 12 278

Grénsakshandlaren 4 f&rvérvades i juni 2021 och tilltraddes 1juli 2021, Fastigheten har-en uthyrningsbar area
om 12 278 kvm (LQA) dar cirka 3 500 kvm &r vakant. COEI! har ett flertal pagaende dialoger med potentiella

VEDDESTA L5

Kormmun: Jarfalla

-Lage: Veddesta

Fastighetstyp: tndustri
Byggar: 1968
Uthyrningsbar-yta; 1 046

Veddesta 115 férvérvades och tilltrdddes i november 2021. Fastigheten har en uthyrningsbar area om 1046
kvm (LOA). Fastigheten &r belagen inom ett omréde som angivits som utvecklingsomrade for bland annat
bostad 'sibe'byglige'ls'e. och flertal fa‘v&cie;@mkr:ih-glig-gaﬁnﬁd e fas-tig?het’er ég;s av pmfe-ss‘iﬁ-'mel'I'a--.fiazst.i'gh:e.tsé;gare sOm

Signerat HL, JP, ML, UN, LD et
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Driftnetto
Uthyrningsiar area kvm
Snitthyra, SEK/kvm

Antal fastigheter

Belaningsgrad
Genomsnittlig ranta

Finansiella
Omséattning
Balansomslutning
Soliditet 7‘
Nettokassa

Aktierelaterade
Preferensaktier P1
Preferensaktier P2 genomsnittligt antal

Aktiekurs vid periodens utgéng, SEK
NAV: per preferensaktie P2
Resultat per aktie

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Kapitalbindning
Swedbank
Collector
Collector
Swedbank
Swedbank
Swedbank
Swedbank
Handelsbanken
Swedbank
Swedbank
Svea Ekonomi

EFORVARV OCH INVESTERINGAR
Fastighet

Tennet 3

Tennet 8

Kviberg 3.5
Gronsakshandlaren 4
Veddesta 115

i Transaktion 09222115557467129320

2021-12-31

KONCERNEN

24 563
36 564
940

12

3.4%
4,3%
713 950
46%
4.4%

2250 986

500 000
1579 900
1579 900

304
273,22
26,85

LANESKULD
11 074 036
39:400 000
14 000 000
17 325000
21175000
43875000
16 000 000

6 397 999

19 176 000
35 000 000
65 000 000

Goteborg

Jarfalla

Signerat HL, JP, ML, JN, LD

2020-12-31

KONCERNEN

8 301
18 431
1042

7.
2,4%
51%

2 595
423 604
92%

55 480

500 000
1243 922
256
246,57
-2,04

FORFALLODATUM

2023-09-30
2024-06-22
2024-~06-22
2023-12-30
2023-02-28

2023-02-28

2023-08-30
2023-09-30
2023-06-30

2024-10-30

2023-09-30
2023-09-30

UTHYRNINGSBAR

YTA KVM
1215
1694
1900

12278

1 046
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Styrelsen och verkstallande direktéren for Coeli Fastighet 1l AB
(publ), org nr 559173-7548, far harmed avge arsredovisning och
koncernredovisning for rakenskapsaret 1 januari 2021 - 31 december

s

2021. Arsredovisningen &r upprattad 1 tusentals kronor om inget

annat anges.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN
Coeli Fastighet I AB ar en sa kallad alternativ investeringsfond

(AIF) och ett publikt aktiebolag. Bolagets verksamhet bestar i att
direkt eller indirekt dga, forvirva, férsélja och férvalta fastigheter.
Bolaget investerar i fastighetsmarknaden dar det finns exploaterings-
~ och utvecklingsmojligheter. Bolaget ska placera sina tillgangar i
fastigheter i Sverige med inriktning pa fastigheter och mark dar det

finns moéjlighet att skapa byggréatter for bostadsandamal eller andra

till alimanheten. Emissionslikviden kommer-att anvandas for att gbra

fastighetsinvesteringar inom ramen f6r Bolagets. placeringsstrateg:.
Malet med investeringarna 8r att skapa en hog riskjusterad avkastning
for bolagets aktieagare.

Utover Aktiebolagslag (2005:551) regleras Bolagets verksamhet
av Lag (2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder,

kommissionens delegerade forordning (EU).n r-2-3-1_f201 3:samt riktlinjer

samt Finansinspektionens foreskrifter.

For att uppfylla gadllande regelverk behbver Bolaget ha en AlF-

fGrmaltare (AIFM) samt att utse ett: férvaringsinstitut. Bolagets

forvaringsinstitut &r Danske Bank A/S, Sverige Filial (ora.nr. 516401-
9811). Coeli Asset Management AB &r Bolagets AIFM och har

tillstand som auktoriserad AlF-forvaitare. Coeli Asset Management
AB star under Finansinspektionens tillsyn. Det AlFM-avtal som
ingatts innebér att Coeli Asset Management har ratt till en arlig

beréknas pd emitterad volym. Nar samtliga emissioner &r slutforda
och Bolaget pabérjat sina investeringar beréknas férvaltningsavgiften
istillet baserat pa marknadsvérdet av fastigheterna i Bolagets portfol.
Déartill har Coeli Asset Management AB ratt till en AlFM-kostnad om
0,2% pa emitterad volyra som avser hantering av risk; regelefterlevnad,
administration och rapportering.

RCARFORIALLANDEN
Bolagets moderbelag ar Coeli Investment Management AB.

- Moderbolaget har 76 procent av rosterna och 24 procent av antalet

aktier,

FASTIGUIZTSBESTAND
Den 31 dec 2021 &gde Bolaget, genom heldgda dotterbolag, tolv
fastighetermed en total area om cirka 36 564 kvm, Bolaget kommer

f5r bostadsandamal,

Transaktion 09222115557467129320
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FINANSIERING
Per den 31 decermber 2021 uppgick espoaraens aene kapirl vl 4z

162 TSEK. Koncernens rantebarande skulder uppgick till 326 936 TSEK

motsvarande en beldningsgrad om 46%. Den genomsnittliga rdntan pd
Bolagets externa laneskulder uppgick till 4,4%. Se dven Not 1 avsnitt

Vid periodens slut utgér den kortfristiga delen av skulder till

kreditinstitut 22 012 TSEK. Bolagets beddmning &r att de 18n som

forfaller de ndrmsta 12 ménaderna kommer att kunna férlangas under

_aret.

under 2019 och 2020 uppgar till cirka 400 MSEK innan avdrag for

emissionskostnader. Totalt emitterades 1 579 200 aktier och den
‘gefiomsnittliga emitteringskursen uppgick till 253,20 SEK/aktia.

Coeli Fastighet Il AB uppfyller samtliga lanevillkor under 2021 och
2020 ars rapportperioder.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Bolaget utsétts l6pande fér olika risker som kan f& 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, sndamalsenliga administrativa

system, rutiner, policys och minimera riskerna som verksamheten

utsitts for. Nedan anges négra av de faktorer som kan f& betydelse

Se dven Not 1-avsnitt “Réanterisk” och Not 9 “Férvaltringsfastigheter”

for kanslighetsanalys.

pa Bolagets aktier, och realisering genorn avyttring av fastigheter
kommer sannolikt att vara den enda méjligheten till god avkastning
for den som investerar | Bolagets aktier.

Regulativa krav
Bolagets maéjlighet att investera kan begransas om férandringar |

lagstiftning och andra regelverk medfor sarskilda krav pa investerare

och investerarna.

Fastighetsinvesteringar

Om Bolaget inte lyckas genomféra investeringar och avyttringar till
fordelaktiga priser kan det fa till konsekvens att avkastningen blir sémre
anforvantat. Fastigheter som tillgangssiag har historiskt uppvisat god
avkastning i férhallande till andra investeringstillgdngar. En investerare
bdr vara medveten om att det finns en risk fér att en investering i
fastigheter inte pa samma satt kommer att ge en sadan god avkastning

Risker med myndighetsbeslut
Det finns risk att fordréjda, uteblivha eller dndrade beslut fran
myndighet, t.ex. bygglov eller beslut om detalj- och/eller omradesplaner,

Signerat HL, JP, ML, JN, LD smssmssmsssson
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kan f& konsekvensen att vrdet p& enskilda investeringsobijekt paverkas

negativt.

Teknisk risk

Vid fastighetskép finns alltid en teknisk risk knuten till fastigheterna
som forvarvas. Detta kan exempelvis vara risker som hanger sammarn:

fdroreningar eller liknande.

Driftskostnader

De viktigaste driftskostnaderna ar kostnader for uppvarmning,
fastighetsskétsel, el, vatten, renhallning, fastighetsskatt,
tomtréttsavgéld, forsakringar, underhall samt administration. Okade
driftskostnader har en direkt negativ paverkan pa fastigheternas
driftsnetto, och dérmed pa Bolagets resultat och avkastning. Se-dven

komma att riktas mot Bolaget for utredningsdtgarder vid misstanke

om férorening I mark, vattenomrade eller grundvatten, eller for
efterbehandling eller marksanering vid forekomst av férorening i'mark;

skick som fdljer av lagstiftning.

Osidkerhet vid viirdering av fastigheterna

Risken vid investeringar i fastigheter paverkas framst av
‘osakerhetsfaktorer vid vardering av tillgangen. Det finns dven risk for

péverka vardet negativt.

Finansiering

Bolagets investeringar kommer delvis att finansieras med l8nat kapital.
Det innebér att Bolaget exponeras for risker som sammanhénger
med tillaang till lanefinansiering, dkade réntekostnader, minskade
och risker i samband med refinansiering nar de ursprungliga lanen
l6per ut. Det foreligger &ven en risk att Bolaget inte beviljas 1an i den
utstrackning som onskas for en viss investering.

MILIO
Bolagets 6Gvergripande miljomal ar att minska fastigheternas

principer for att sakerstalla att investeringar gjorda tar hansyn till miljo,
SR Transaktion 09222115557467129320
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Hallbarhetsaspekter som beaktas i forvaltningen av Coelis fonder

innefattar:
»  Miljdaspekter (till exempel bolagens inverkan pa miljé och klimat).

«  Sociala aspekter (till exempel manskliga rattigheter,

arbetstaga rré:t,tzighe?ier och likabehandling).

+  Bolagsstyrningsaspekter (till exempel aktiedgares réttigheter,
frhgor om erséttningar till ledande befattningshavare och

motverkande av korruption).

Coelis policy omfattar samtliga fonder som investerar i noterade
bolag, men i s& hég utstrackning som mojligt fonder som investerar i
onoterade tillgdngar, sasom denna fond. Nedan féljer information om

fondens hallbarhetsarbete enligt Fondbolagens férenings Standard

Far hallbarhetsinformation.

Hallbarhetsinformation

B Hallbarhetsaspekter beaktas i férvaltningen av fonden.

1 Hallbarhetsaspekter beaktas inte i férvaltningen av fonden.

Hallbarhetsaspekter som beaktas i forvaltningen: av fonden.

& Miljoaspekter (t.ex. bolagens inverkan pa miljé.och klimat).

R Sociala aspekter (t.ex. ménskliga rattigheter, arbetstagarrattigheter
och 'Iikab.e‘h;avn:dl-i-ng)-.

B Bolagsstyrningsaspekter (;t.-'éx.,. aktiedgares rattigheter, 'fré-g-ar om

ko I”I’Uﬂti ony.

1 Andra hallbarhetsaspekter

Fonden har specifika och uttalade kriterier fér att valja in bolag utifran
miljo, sociala och affarsetiska frAgor. Analys av bolagens arbete med
hallbarhet ar avgdrande for valet av bolag i fonden.

investeringsbeslut, vilket far effekt men behdver inte vara avgdrande

for vilka bolag som valjs in i fonden.

Ovrigt
JAnnan metod som fonden tillampar fér att valja in

Fonden viljer bort

Fonden placerar inte i bolag som:ar involverade i féljande produkter

och tjanster. Hogst fem procent av omsattningen i det bolag dar

placeringen.skerfar avse verksamhet som ar hanforlig till den angivna

produkten eller tjidnsten.

Produkter och tjanster
B Klusterbomber, personminor
B Kemiska och biologiska vapen
B Kérnvapen
B Vapen och/eller krigsmateriel
B Alkohol
B Tobak
B Kommersiell spelverksamhet
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B Pornografi

® Fossila branslen (olja, gas, kol)

B Uran

B Genetiskt modifierade organismer (GMQO)

Internationella normer
Internationella normer avser internationella konventioner, lagar och

overenskommelser sasom FN Global Compact och OECD s riktlinjer for

muitinationella foretag som rér fragor om miljo, méanskliga rattigheter,

|

arbetsvillkor och-afféarsetik.

Beddmningen gdrs antingen av fondbolaget sjalvt eller av en

underleverantor.

8 Fonden investerar inte i bolag som inte vidtar atgarder for att
komma till rétta med identifierade problem eller dar fonden beddmer

tid som fondbolaget beddmer som rimlig i det enskilda fallet;

Fondbolaget paverkar

Fondbolaget anvander sitt inflytande fér att paverka bolag i
- hallbarhetsfragor.

mer halibar riktning.

B Bolagspaverkan'i egen regi

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

ORGANISATION

Larsson-och Jan Nordstréom.

KRS \H\ INGTILL STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Styrelsen foreslar att arsstédmman beslutar att godkanna styrelsens
forstag till riktlinjer for ersattning till bolagets ledande befatiningshavare

enligt nedanstaende, Med ledande befattningshavare avses

verkstillande direktdr i bolaget,

Riktlinjerna for ersattning till styreisen och ledande befattningshavare

a,

ska galla till slutet av arsstémman 2022 och innebér att ersétiningsfragor

Ingen fast [on eller rorlig erséttning utgartill ledande befattningshavare
i bolaget, Ledande befattningshavare ska kunna erhalla erséttning fér
arbete for bolagets rékning genom andra bolag i koncernen.

‘Fast 15n till styrelsen ska uppga till hogst 125 000 kronor per ar

o B

per ledamot. Ingen rorlig erséttning utgar till styrelsen. | den man

styreiseledamot utfér arbete for bolagets rdkning, vid sidan av

- P —— - Transaktion 09222115557467129320

[ Fonden investerar inte i bolag som kranker internationella normer:

(0 Fondbolaget har kontakt med bolag i syfte att pdverka dem i en
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styrelsearbetet, ska konsultarvode och annan ersattning fér sadant
arbete kunna utga.

Styrelsen har ratt att fringd ovanstdende riktlinjer om styrelsen
bedomer att det i ett enskilt fall finns sarskilda skél som motiverar det.

bolagstémma och Preferensaktierna P2 till en rést pa bolagsstdmma.

Aktiernai Fastighet Il &rinte, och har inte varit, féremal for erbjudande

till foljd av budplikt, inlosenrétt eller iosningsskyldighet, Aktierna har

inte varit foremal fér ndgot offentligt uppkdpserbjudande. Det finns

vantas en fortsatt positiv utveckling av ekonomin under 2022, dock
inte lika kraftig som den som noterats under 2021, Den relativt hoéga

relativt hdga indexjusteringar av hyresnivaerna for befintliga hyresavtal,

Till folid av att tillvaxten under 2022 véntas bli ndgot lagre kommer
indexjusteringen for aret troligtvis inte att bli lika hdg som foregaende
'éﬁr..

2021 var ett rekordar sett till transaktionsvolym dar den totala

transaktionsvolymen uppgick till 408 miljarder SEK (sett till
transaktioner om minst 40 MSEK). Den stora utvecklingen av
transakticnsvolymen kan till viss del férklaras av ett flertal transaktioner
dar hela bolag foérvarvats, en transaktionsform som biivit atlt vanligare
och som dven forvantas vara relativt pepuldr under 2022,

2022 utgdr ett valar och i synnerhet bostadspolitik och ekonomisk
stimulans kan komma att bli viktiga punkter som kan komma att
paverka fastighetsmarknaden. Det politiska ldget i Sverige &r mindre
stabilt och i och med detta finns viss pelitisk risk som en effekt av-den
radande osdkerheten. Det pagaende arbetet med en lagférandring

av Plan- och bygglagen avser att effektivisera planprocessen och

pagaende som kommande investeringar.

Enligt Boverket finns det ett fortsatt stort underskott pa bostader,
vilket i synnerhet &r allokerat till storstadsregionerna. Dock har det
dven noterats att tillvxten av underskottet har stannat av och att
detta dven minskat sedan 2017. Stagneringen i befolkningsdkningen |
storstdder kan till viss del forklara denna trend, dock bér det noteras
att det fortfarande finns ett stort aggregerat underskott som férvantas
ta lang tid att mota. Sett till de geografiska omradena som Coeli
4ger fastigheter i finns ett stort aggregerat underskott som fortsatt

Av maklarstatistik kan det avidsas att den kraftiga prisuppgangen

pé privatbostidder som noterades under 2020 har mattats av nagot
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under 2021, Dock bér det beaktas att prisutvecklingen har varit
fortsatt positiv under 2021. Trenden avseende hog efterfragan
pa storre bostéder har fortidpt under 2021 och det kan &ven
noteras att prisutvecklingen pa villor har varit avsevért hbgre &n

for bostadsratter.

Under 2021 hardet varit stora diskussioner kring Cementas nékade
tilistAnd for brytning av kalksten, dar marknaden har en stor oro
kring att detta ska leda till en betydande betongbrist. Denna
marknadsrisk kvarstar och det kan noteras att byggkostnaderna

har 6kat under aret. Det finns viss oro kring huirdétta kan komma

att paverka produktionskostnaderna pa sikt, vilket [ sin tur kan

hoga efterfrigan pa i synnerhet bostadsbyggratter bedéms denna
som mindre priselastisk relativt till Gvriga segment och bor saledes

paverkas nagot mindre &n dvriga segment.

Under aret har det &ven beslutats att investeringsbidraget

for hyresbostdder ska avskaffas under 2022. Sedan stoédets
inférande har detta nyttjats till etableringen av éver 53 000
hyresldgenheter. Stédet har haft stor betydelse for etableringen

av hyresbostader och varit avgorande for ménga projekt, saledes

forvéntas avskaffandet ha negativ inverkan pa bostadsbyggrétter
for hyresbostdder. Dock har detta stdd varit av stdrre betydeise
for projekt i mer perifera lagen, vilket:inte omfattar omraden inom
viiket Coeli dger fastigheter,

Elpriserna-har natt rekordhoga nivaer under 2021 vilket har negativ
inverkan pa forvaltningsresultatet. Problematiken som detta medfor
har varit valdigt omdiskuterad och regeringen har kommit med
ott forslag pa hur effekterna hos hushall ska kunna reduceras.
Probliematiken kring elférsorjningen férvantas aven kunna bli
en aktuell fraga i det kommande valet, och det finns saledes en
mdjlighet att prisnivan kan komma att stabiliseras.

Transaktionsvolymen under 2022 férvantas vara fortsatt hég och
segmentet industri bor fortsatt utgdra det segment inom vilket
storst utveckling sker. | huvudsak forvantas dock modern logistik
vara den mest attraktiva typen av industri. Framgent kan dven en
fortsatt vieldpress férvintas, vilket kommer medféra en fortsatt
vardedkning inom segmentet, Vidare finns éven viss potential till
dkade hyresnivaer inom segmentet industri, dock avser dvendetta
primért logistikfastigheter och i synnerhet modern sddan, dar
efterfragan pa lokaler &r starkt korrelerad till Skningen i e-handel

potential i |lagerfastigheter betdgna inom omradet for the last mile,

Marknaden for bostadsbyggratter har haft en stark utveckling
under det senaste aret och byggrattspriserna har haft god
virdeutveckling pa manaa marknader. Avseende marknaderna inom
vilka Coeli ger fastigheter sa forvéntas en fortsatt vardedkning av
bostadsbyggratter under 2022,

s Den 23 februari fick bolaget positivt planbesked for fastigheten

Karrliljan 11 Hasselby. Kemmunen stéller sig positiv till utveckling
av fastigheten med bostéder och centrum.

underliggande fastighetsvdrde om 41,75 MSEK. Fastigheten har

Transaktion 092221 15557467129320
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en uthyrbar area om 1 215 kvm samt en tomtareal om 7066 kvim.
Fastigheten har hyresintikter om ca 2 MSEK.

» Den 26 mars forvarvades fastigheten Tennet 8 i Tyreso till ett

Fastigheten har en tthyrbar yta.om ca 1900 kvm samt en tomtareal
om 4 641 kvm.

« Den 24 juni férvarvades fastigheten Grénsakshandlaren 4 till ett
underliggande fastighetsvirde om 148 MSEK med 25 procents

avdrag for latent skatteskuld. Fastigheten tifftraddes den 1juli 2021.

» Den 4 november férvérvades fastigheten Veddesta 1:15.

Fastigheten ligger Veddésta industriomrade i Jarfalla och har en

uthyrningsbhar yta om 1046 kvm. Cirka 900 kvm &r uthyrt till Avis.

Fastigheten har en uthyrbar area om 2 966 kvm och arliga

hyresintakter om cirka 2,5 MSEK.

SAMMANEATTNING RAKENSKAPSARET 2021

+  Fastighetsbestandets marknadsvirde per 31 december 2021
uppgick till 714,0(339,5) MSEK. Férandringen forklaras framst
av forvarv av fastigheter under aret.

» Hyresintékterna uppgick till 27 905 (9 2.35) TSEK. Fora ndringen

férklaras framst av férvary av fastigheter under aret.
. Resultat efter skatt uppgick 42 106 (-2 539) TSEK, varav
55 216 (-2 457) TSEK avser vardeforandring fastighet. .
«  Resultat per aktie uppgick tiil 26,65 (-2,04) SEK.
« Nettoandelsvarde, NAV, per Preferensaktie P2 uppgick till
273,54 (246,57) SEK.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS SLUT

Sedan den 31 december 2021 har féljande vasentliga handelsar fér

bolaget intraffat:

»  Den 24 februari 2022 férvarvades fastigheten Mandelblomman
9 genom férvarv av aktierna i VK Projektfastigheter AB, org
nr 559159-7462,

Det rader en stor osidkerhet i Europa just nu tilt folid av det

pagaende kriget mellan Ukraina och Ryssland. Situationen

forvantas paverka den europeiska ekonomin, dock rader det &nnu
stor osdkerhet i vilken utstrickning detta komumer att paverka

Coeli féljer kontinuerligt utvecklingen i omvéarlden och utvarderar

potentiella foréndringar pa marknaden, dér informationen vidare

beaktas i den dagliga verksamheten.
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Férslag till disposition av bolagets resultat

Styrelsen foreslar att tillgdngliga vinstmedel (SEK)

| 2021-12-31
fritt eget kapital 387078 m
arets resultat IO PR
376 070 004
disponeras sa att
i ny rékning dverféres RS bR
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= PRINGIPER FOR BOLAGSSTYRNING

-r-,] Coeli Fastighet II AB tillimpar svenska lagar, Svensk kod fér bolagsstyrning och interna riktlinjer for sin bolagsstyrning. Bolaget har uppréattat
& den har bolagsstyrningsrapporten i enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554) och Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”). Bolaget

_g*q; tillampar dven Nordic Growth Market’s (*"NGM") regelverk fér bolag vars aktier ar upptagna tilt handel pd NGM Nordic AIF samt Lag (2013:561)
¢ S - L o L S -
o om forvaltare av alternativa investeringsfonder ("LAIF"). Koden tillampas fran borsnotering som gjordes den'17 april 2019, Riktlinjerna avseende

tillater att avvikelser frdn normer gérs om dessa avvikelser redovisas i bolagsstyrningsrapporten med angivande av skat och alternativ 16sning.
Bolaget har gjort avvikelser fran Koden som presenteras i avsnittet "Avvikelser fran Koden®”, Utéver detta har Bolaget 8ven utformat interna
riktlinjer f&r bolagsstyrning sdsom instruktioner och arbetsordning for styrelse respektive VD samt processbeskrivning fér intern kontroll.

SYSTEM EOR INTERN KONTROLL-OCH RISKIANTERING

kontinuerligt. Risker for fel i den finansiella rapporteringen identifieras, analyseras och elimineras pa en kontinuerlig basis genom nya eller
andradeé riktlinjer f&r 'den interna kontrollen. Styrelsen féljer upp beddmningen av den interna kontrollen bland annat genom kontakter med
bolagets externa revisorer samt utvdrderar den regelbundna rapporteringen frén AlF-forvaltaren som sker med minst kvartalsvis frekvens

inh&mtar och granskar AlF-forvaitarens antagna policys och riktlinjer vilka formaliserar arbetet kring finansiell rapportering och internkontroll,
samt utvarderar att dessa dr andamaélsenliga och kontrollerar att de efterlevs. Styrelsen granskar sarskilt intern kontroll i samband med
finansiell rapportering genom att verksamheten rapporterar status i arbetet med finansiella rapporter samt férser styrelsen med utvardering

och verksamhiet har styrelsen vid sin utvardering bedomi att det inte finns ndgot behov av en internrevisionsfunktion.

MCTIER OCH ROSTRATT
Cogeli Fastighet Il AB &r ett avstamningsbolag vars aktiebok foérs av Euroclear Sweden AB.

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

etthundra (100) procent av det totala antalet-aktier i bolaget. Preferensaktier P1 skall berattiga till tio (10) rdster vardera, och preferensaktier

P2 skall berattiga till en (1) rost vardera.

Aktiekapitalet | Coeli Fastighet I AB uppgick per 31 december 2021 till 2 079 900 SEK fordelat pa 500 000 prefererisaktier P samt 1 579
800 preferensaktier P2,

Preferensaktier P2 som erbjuds till allmanheten &r upptagna till handel 'pé_- den r‘e_glerade: marknaden NGM Nordic Growth Market, under
marknadssegmentet Nordic AIF, Aktierna handlas under kortnamnet CF2 PREF P2 6ch har [SIN-kod SEQD12012672.

STORRE DIREKTA ELLER INDIREKEX ENNEIAY 1 BOLAGET
av risterna och 24,04 procent av det totala antalet utéstdende aktierna i Bolaget, Utdver détta finns inte, savitt styrélsen kénner fill, 'ﬂé-g_ra'
direkta eller indirekta aktieinnehav som representerar mer an en tiondelav rostetalet for samtliga aktier i bolaget.

BOLAGSSTAMMAN

Bolagets hégsta organ &r bolagsstdmman dar alla aktiedgare har ritt att defta antingen personligen eller genom ombud. Arsstdmma hélis
arligen senast sex manader efter rédkenskapsarets utgang. Arsstémman véljer bolagets styrelse och styrelsens ordférande, faststéller bolagets
balans- och resultatrdkning, beslutar om disposition av resultatet samt beslutar om ansvarsfrihet for styrelseledamater och VD, Arsstdmman
valjer ocksa bolagets revisorer samt beslutar om &ndring av bolagsordning. Arsstamman bestutar dven om styrelsearvode samt godkénner
principerna for ersattningar och andra anstéliningsvillkor f6r koncernledningen. Vid arsstdmman har varje aktiedgare som huvudregel ratt
att rosta for alla sina aktier utan begransningar i rostratten. For att 2 ett drende behandlat pa stamman ska en begaran inkomma till bolaget

kvalificerad majoritet av de [amnade rOsterna och devid stamman fOretradda aktierna. Dessutom galler som en generell minoritetsskyddsrege!
att bolagsstdmma inte far fatta beslut som kan ge en otiltbérlig férdel for viss aktiedgare eller innebéra en nackdel for bolaget eller annan
aktiedgare. Fullstandiga protokoll fran genomforda bolagsstammor finns tillganglig pa bolagets webbplats.

e Transaktion 09222115557467129320 SigneratHL, JP, ML, JN, LD =reee
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Beslutades att anta riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare enligt med styrelsens forslag.

Arsstdmman 2022

N&sta drsstamma for aktiedgare t bolaget hélls den 16 maj 2022 i Stockholm. Kallelse till rsstdmman kommer att ske enligt bolagsordningens:

STYRELSEN
Styrelsens ansvar

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

Coeli Eastighet || AR klassificeras som en s& kallad alternativ investeringsfond (AIF) utifrén AIFM-direktivet, Bland annat innebér regelverkat

fullfoljs samt att tillse att den lI6pande rapporteringen som gérs till Finansinspektionen genomfdrts med ratt innehall och vid ratt tidpunkt.

Styrelsen bar ansvaret for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets verksambhet, som ska ske i bolagets och samtliga aktiedgare

intresse. Nagra av styrelsens huvuduppdgifter &ratt hantera strategiska fragor avseende verksamhet, finansiering, etableringar, tillvaxt, resultat

och finansiell stallning samt fortlopande utvérdera bolagets ekonomiska situation.

s_tgzriieélsae;n's-'-'sam-maﬂ55_ttﬂiﬂg |
Styrelsens ordférande utvérderar arligen styrelsearbetet, dess arbetsform och effektivitet. Utvdrderingen gors efter varje rakenskapsar.
Utvardering avseende rékenskapsar 2020 genomférdes vid det férsta ordinarie styrelsemdtet 2021 och styrelsens bedémning dr att styrelsens

arbetsform ar andamalsentlig. Baia_ge_ts styrelse ska enligt bolagsordningen bestd av minst tre och hdgst atta ledamaéter utan suppleanter: |

Styrelsen har under rékenskapsaret 2021 bestatt av féljande tre ordinarie ledambéter; Helena Liljedahl (ordférande), Jan Nordstrom och Mikael

Larsson. Helena Liljedah! & oberoende i férhallande till bolaget, bolagsledringen och i férhallande till bolagets storre aktiedgare. Ovriga tva
ledamoter &rinte oberoende i férhallande till bolaget, bolagsledning och i forhallande till bolagets storre aktiedgare. Styrelsens sammansattning .
bedéms vara tillfredsstallande vad gdller kompetens och bakgrund. Beddmningen grundar sig i att de icke-oberoende styrelseledaméterna

beddms kunna agera oberoende da den typ av tjdnster de utfér fér bolaget inte anses paverka déras objektivitet samt att tjnsterna &r av

Oberoende |

Oberoende i forhallande till

forhaliande till bolagets storre

Styrelsen 2021 Invaid Funktion N&rvaro bolagets ledning aktiedgare

Helena Liljedaht 2019 Ordférande 10/10 Ja Ja

Mikael Larsson 2018 Ledamot. 10/10 Nej Nej

Jan Nordstrém 2018 Ledamot 10/10 Nej Jaj
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Styrelse och ledning

-
......

Information om styrelseledaméterna som omvaldes pa bolagsstamman den 29 april 2021 féljer nedan:

Helena Liljedahi
Fodd: 1969
Huvudsaklig utbildning: Civilekonom
Ordinarie styrelseledamot samt
styrelseordférande sedan 14 juni 2019

Huvudsaklig sysselsattning: VD KF Fastigheter AB

Andra vasentliga uppdrag:
i Folksam émsesidig sakforsakring,
styrelseordférande Norra Backaplan Bostads AB;
styrelseledamot Bro Markutveckling AB,

Innehav i bolaget: -

Jakob Pettersson

Fodd: 1988
Huvudsaklig utbildning: Finansiell ekonomi fran
Handelshdgskolan i Stockholm

Verkstallande direktdr sedan december 2020,

ansvarig forvaltare sedan 201/. Tidigare var Jakob

analyschef pa Newsec, dér han huvudsakligen

dgnade sig at strategisk fastighetsradgivning
och transaktioner. Jakob har dven erfarenhet som

managementkonsult hos Applied Value Group
och fran PwC Real Estate.

Andra vasentliga uppdrag: VD och ansvarig
forvaltare for Coeli Fastiaghet | AB.

Innehav. i bolaget: 50 Q00 Preferensaktier P1

Vice styrelseordférande

Transaktion 09222115557467128320

Fédd: 1958

Huvudsaklig utbildning: Civilingenjér
Ordinarie styrelseledamot sedan 28
november 2018

VD for J.G.N. Bygg & Projekt AB sedan
2005

Andra vasentliga uppdrag:
Styrelseledamot i Coeli Holding

4636 samt Coeli Fastighet | AB (publ)
org nr 559086-4392.
Innehav i bolaget: -

Mikael Larsson

Fodd: 1965

Huvudsaklig utbildning: Ekonomi
Ordinarie styrelseledamot sedan 28
november 2018

Grundare, huvuddgare och koncernchef
Coeli-gruppen och har indirekt dgande |
Bolaget via Coeli Holding AB dé&r hanar
huvudégare. !

Andra  vasentliga  styrelseuppdrag:
Mikael Larsson &r styrelseledamot i Coel
Holding AB, Coeli Fastighet | AB, Coeli
Fastighet I AB, Coeli Invesiment
Holding AB, Coeli Private Equity 2006
AB, Coeli Private Equity Funa Xl AB,
Coeli Wealth Management AB, Coeli

AB, , Oxenborgen Fastigheter AB,
Klackkarrsforvaltning ABoch Quadrex
AB, Lansen 16 i Taby AB, Gladsheim
Fastighet AB, Coeli Investment Partners
AB samt styrelsesuppleant i € work
stories AB och evenodds AB och
Management AB.

Innehav i bolaget: -

Signerat HL, JP, ML, JN, LIY S —
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Utskott och valberedning |
Bolaget har for ndrvarande ¢j etablerat nagon valberedning. Motivet till denna avvikelse fran Koden &r den begradnsade dgarkretsen, vilket

Revisionsutskottet ska bland annat 8vervaka bolagets finansiella rapportering, 6vervaka effektiviteten i bolagets interna kontroll och
riskhantering, halla sig informerat om revisionen av arsredovisningen, granska och &vervaka revisorernas apartiskhet och sjalvstandighet

samt bitrada valberedningen med forslag till stammobesiut om revisorsval.

Bolaget har ej inrattat ett specifikt ersattningsutskott utan har valt att |ata hela styrelsen utgéra ersatiningsutskott. Ersattningsutskottets
huvudsakliga uppgifter bestar bland annat i att bereda styrelsen i fragor om ersdtthingsprinciper; ersattningar och andra anstéllningsvillkor
foér bolagsledningen. -

Revision

Bolagets revisorer granskar styrelsens och VD:s férvaltning av bolaget och kvaliteten pa :bt::-'l"ag:ets; redovisn i.ﬁ'gshfaigdfliﬁ-_gair- och rapporterar

resultatet av sin granskning till aktiedgarna genom revisionsberéttelsen, vilken framlaggs pd drsstdmman. Darutdver deltar revisorn vid det

styrelsemote dé presentation av drsbokslutet sker och lamnar sin rapport frén granskningen av bolagets resultat, stélining och interna kontroll.

Dessutom kan bolagets revisor ldmna en redogérelse for sina iakttagelser direkt till styrelsens ordférande om sa beddms nédvéndigt. Revisor
véljs av arsstamman for en period av ett-ar. Vid arsstdmman 2021 omvaldes PwC (Ohrling PricewaterhouseCooperAB) med huvudansvarig

revisor Leonard Daun for tiden fram intill slutet av arsstdmman 2022. Narmare upplysningar om erséttning till revisorerna finns i not 4

ersattning till revisor.

Avvikelser fran Koden

Bolaget foljer Svensk kod fér bolagsstyrning med féljande undantag:

- Bolaget har inte ndgon sérskild funktion for internrevision, Styrelsen utvirderar drligen behovet av en sddan funktion och har bedémt att
det [Opande interna arbetet med intern kontroll som foretradesvis utférs av foretagsledningen, utgdr en tillracklig granskningsfunktion
med hansyn till bolagets verksamhet och storlek.

s Styrelsen har inte-inrdttat ett specifikt ersattningsutskott. Istdlliet utgdr hela styrelsen ersattningsutskott, vilket anses lampligt med
beaktande av bolagets storlek och att erséttning till styrelsens beslutas av arsstdmman. Detta motiveras dven av att ingen [6n eller

annan ersittning utgér till ledande befattningshavare | Bolaget d& VD ersétts fran andra bolag i.:Cm.I.i’k@.nCer'nen.

. Avseende styrelsens sammansattning dr endast en av tre ledamdoter i styrelsen oberoende. En av styrelsens ledamoter som gj betraktas
som oberoende &r styrelseledamot i AlF-forvaltaren Coeli Asset Management AB och en ej oberoende ledamot utfér uppdrag pa

....................

den typ av tjinster de utfér f6r bolaget inte anses paverka deras objektivitet samt att tjdnsterna &r av ririga omfattning.

e Transaktiof 09222115557467129320
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ry Rorelsens intédkter

o Hyresintikter (not 9) 27 905 9235
Ovriga intékter 257 e
summa rérelsens intdkter 28 162 9 595

Réreisens kostnader

Foérvaltningsavgifter (not 2) ~4 435 -2678
ézuri_ga externa kostnader (not %, 4) -11 296 <5 517
Personalkostnader , (not 5) -330 -369

Vardeféréndring fastighet: (not 9) 55.216 -2 457

Summa rérelsens kostnader 39155  -11021

RORELSERESULTAT 67317 <1426

Finansnetto

Orealiserad vardeférandring pa kortfristiga placeringar | -704 574
Resultat férséljning kortfristiga placeringar 1306 -562
Ranteintakter (Not 6) 8 -
Réntekostnader (not 7> -8 720 -363

Gvriga finansiella kostnader (not 7) 2101 =233
Summa finansnetto =10 21 -810

RESULTAT EORE SKATT 57106 -2 036

Skatt

Skatt pa periodens resultat (not 8) -1:933 -1 269
Uppskjuten skatt (not 8) 13067 766
Summa skatt -15 000 -503

PERIODENS RESULTAT T 42106 -2 539

GVRIGT TOTALRESULTAT ) T - .

SUMMA TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 42106 -2 539

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Perlodens resultat 42106 -2 539
Ovrigt totalresultat -
Poster som inte ska aterfodras till resuitatrékningen :
Poster som-senare kan aterféras till resultatrikningen .
Periodens totalresultat | 42 106 ~2 539

Resultat per Preferensaktie P2 fére och efter utspidning, SEK. 26,65 2,04

Sigrierat HL, JP, ML, JN, LD R —




COELI FASTIGHET It AB

. WL . .
(ol RS et o Lt e ',;'\-- L S IO T q-'-c.':id_: e ;.: ¥, ‘=-= -- =+ ; - LA hist L

= J—’“?"q-'?:-_..ii_ fian M ?.Ei*-.lfic £ S e ﬁrﬁ.:—%? 5 RS TSI S A e

C oy L : TRES A = Frprtog s TR R TR LR i

R P R T coEL =L . s gt 53:%\9- TEE T Pl Ea YL Ao
ity T R TS EE T oa R P e B [y H i £ ey Fe 5.?4_:.. I
SRR S E I B5 e i VR N ot o .t:.-.]ﬁﬁ.ﬁi*h-}a_}égj%-ﬁ"-écﬁﬁ it - SR g
i I e e i e e S Ly LR '**:.,itgui P ety Sy TR E e B
Eas e i T b

s

i o E"i wEE - = '-;'i
' ';:l,\_'\--\:-l-"%' "ﬁ"'-.#"'i el o STCR R i Ll {" & e =
- M'F.AL ‘.‘.?;”gaffﬂ RN e 3 oHiaiE

012306992

023

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar
Forvaltningsfastigheter

Summa materiella anldggningstilicdngar

Fipansiella anldggningstillgdngar
Uppskjutna skattefordringar

Summa finansiella anidggningstillgdngar
Summa anldggningstiligangar

Omséttningstillgangar

Ovriga kortfristiga placeringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

(not 9)

{not 8)

Férutbetalda kostnader o¢h upplupna intakter (not 13)

Kassa och bank
Summa omsdttningstiligangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Aktiekapital |

Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserat resultat

Periodens resultat

Avséttaingar

Uppskjutna skatteskulder
Summa.avsattningar
Langtfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skuldler till kreditinstitut
Leverantdrskulder
Skatteskulder
f}v;r-iggae-'Sk.u_ldiér

Upplupha skulder och férutbetalda intakter

Surima kortfristiga skulder
Summa skulder

(not 14)

(not 17)

(not 17)

(not19)

Transaktion 092221 15557467129320

Signerat HL, JP, ML, N, LD

713 950

713 950

339500

339 500

661

713 950

€ 943
3
2567
68

69 007

667

78 588

340 161

55 541
19

165
308
27610

83 443

792 538

2080
391 859

-5 883

42106

432 162

e O

423604

2080
591 859
-1 344
-2 539

18 648

304 924

390 056

304 924

22 012
1618
1314

18

1842

36 804

27 471
133
1493
339
4112

360 376

23548

33 548

792 538

423 604
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Aktiekapital tillskjutet Balanserat Periodens Summa eget

P P2 p2 kapital

resultat

resultat kapital

Tota.lrersultat tian -‘2620-— 31 dec 2020
Summa totalresultat

Transaktioner med aktiedgare
Registrering aktiekapital P2
Nyemission

Emissionskostnader

Omfoéring foregdende ars resultat

500

674

240

666

-240

226 612

169 077

1344

1344

226 682
-2 539
-2 539

169 743
-3830

Utgaende eget kapital 2020-12-31

" e00

1580

391859

1344

-2 539

390056

Ing3ende eget kapital 2021-01-01
Totalresultat 1 jan 2021 - 31 dec 2021

500

1580

391 859

T1344

2539
42106

390 056

42106

Summa totalresultat 42 106

Transaktioner med aktieigare 'r

Omfdring faregaende ars resultat o . =2D539 2 539 i
Utgaende eget kapital 2021-12-31 500 1580 ST

391 859 3883 42106 432 162

Aktiekapitalet i bolaget uppuyick per 31 decemiber 2021 till 2 079 990 SEK, fordelat enligt féljande:

Antal aktier Kvotvirde

500 000 st 1 SEK
1579900 st 1T SEK
2 079900 st

Preferensaktier Pi-
Preferensaktier P2
Aktiekapital

Preferensaktier Pi: Varje preferensaktie ar berattigad till 10 réster.

Preferensaktier P2: Innehavare av preferensaktier P2 ska genorn utdelning eller nar bolaget likvideras, med féretrade framfor innehavare av preferensaktier
P, 'h'ar ratt till ett bel'opp motsvarande vad som totalt har betalats for p're'fe-rfensia'ktie'r P2, um:i:'rékn-at med fem '(5)- r}'mcerntt-gaer- ar fr&n den 1 j'a'nuari

*fem--(S)z ;:Jr-ﬂcent- minhskas med .mo_tsvarande -be-[o-pp-:-frazn- tu—d_punkten- for .utde-ln-mg.. Efter ovanstdende -;fe-rde_.ln.l,ng av tll;lgangarna- skall innehavare av

preferensaktier Pl ha ratt till ett belopp motsvarande vad som inbetalats for preferensaktier P, Eventuella tillgangar darutdver skall fordelas med trettio

(30) procent till innechavare av preferensaktie Pl och med sjuttio (70) procent till innehavare av preferensaktie P2.

Utgaende nettoandelsvirde 2021-12-31 273,22 SEK

__________ e - Transaktion 09222115557467129320
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Den l6pande verksamheten

Resultat fore skatt

Justeringsposter

Vérdeférandringar fastigheter
Vardeforandringar kortfristiga placeringar
aetal'd'sfkazttz

Férandringar i rérelsekapital
Minskning(+)/6kning (-) av kortfristiga fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av Kortfristiga skulder
Kassafldde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Iﬁ.veszt'é'ring i fast-i-g’ het

N.yeml'ss-ltan.
Emissionskostnader
Upptagna fastighetsian
Amoirte'r'ihg av f’astig-hetsl’éﬂ

Arets kassafiode
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida miedel vid arets slut

Erl a;g;d _ra-n_'g_c_a_

e s Transaktion 09222115557467129320

(hot 9)

(not 25)

(not 14)

Signerat HL, JP, ML, JN, LD

-2 748
12 730

2457
'5?4

10 464

~319 2355

5

50 306

71

300
1806

=268 929

303 607

-3 745

2777

=327 769
~200 002
293 068

299 862

.234 703

230 949
-3 830
27 47

41 397

27 610

69 007

10 821

254 550

22 664

4946

27 610
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Rérelsens intikter

Ovriga intikter

Summa rérelsens intdkter

Rérelsens kostnader
Férvaltningsavgifter (not 2)
Ovriga externa kostnader (not 3)

Personalkostnader (riot 5)
summa rorelsens kostnader

Resultat fran finansiella poster

Orealiserad vérdeforandring pa kortfristiga placeringar
Resultat férséljning kortfristiga placeringar

Ranteintakter (not 6)
Rantekostnader (not 7)
Nedskrivning aktier (not 10)

Ovriga finansiella kostnader (not 7)
Summa resultat fran finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Summa bokslutsdispositioner
Resuitat fére skatt
Skatt p3 arets resultat (not.8y

PERIODENS RESULTAT

PERIODENS RESULTAT AR LIKA MED PERIODENS TOTALRESULTAT

3737

3737

558

~11008

558

-4 503

1038

oo

-3 465
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Finansielfa anféggningstillgangar
Aktier och andelar i koncernféretag (not 10)

Fordran koncernféretag (not 1)

Uppskijutna skattefordringar

Summa anldggningstiligangar

Omsittningstillgangar

Fordran koncernféretag

Ovriga kortfristiga placeringar (not 12)

Ovriga fordringar

Eérutbetalda kostnader och upplupna intdkter (not 13)
Kassa och bank | (not 14)

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital (not 16)
Bundet eget kapital

Aktiekapital

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Overkursfond
Balanserat resultat

Periodens resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Skuider
L&ngfristiga skulder

Skulder i koncernféretag (not 18)

Kortfristiga skulder
Skulder | Koncernforetag
Leverantdrsskuider

Upplupna skulder och férutbetalda intakter {not 19)

Summa kortfristiga skulder:
Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

1286
487 946
1372

490 604

1650
328 321
1372

430 604

133 343
6943
1819
2739

194

145 038

635 642

2 080

331343

331343

4133

. 59579

2 080

391859
-4 780

376 077

378 151

120 728

1390922

2 080

2 080

391859
-1315
-3 465

557078

120 728

133 977

20

2766

136 763

257 491

635 642

388 159

=

1763

1763

1763

390 922
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P2
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COELIFASTIGHET HL.AB

resultat resultat

Balanserat Periodens Summa eget

kapital

Ingdende eget kapitai 2020-01-01

Totalresultat 2 okt 2018 - 31 dec 2019

Summa totalresuitat
Transaktioner med aktiedgare
Registrering aktiekapital P2
Nyemission

Emissionskostnader

Omfoéring féregdende ars resultat

450

674

240

-240

226 612

169 077
-3 830

-1 319

1315

-3 465

-3 465
=3 465

169 743

-3 830

-

Utgiende eget kapital 2020-12-31

500

1580

-1:315

389159

ingdende eget kapital 2021-01-01

Totalresultat 1 jan 2021 - 31 dec 2021
Summa totalresultat
Transaktioner med aktieigare

Omféring féregdende &rs resultat:

500

1580

1315

-3 465

389159

-11 008
-11 008

-

Utgdende eget kapital 2021-12-31

500

Transaktion 09222115557467129320
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ot PioPiilioris Fusulint fvs, shalt -1 008 -4 503
Justeringsposter |

Vardeférandringar kortfristiga placeringar 704 -574
Nedskrivhing andelar i koncernforetag 15 350 )

Kassafldde fran den I6pande verksamheten fére férindringar av réreisekapital 5046 5077

Forandringar | rérelsekapital

Minskning(+)/dkning (-) av kortfristiga fordringar 137 796 .65
Minskning(-)/skning(+) av kortfristiga skulder 135 000 -798
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 2250 -5 940

investeringsverksamheten
Investeringar i koncernféretag -36 -
lavesteringar i kortfristiga placeringar = -200 002

Forsélining av kortfristiga placeringar
Lan till koncernféretag

293 068
314733

-221 667

Kassaflod '—e‘:-"fﬁhﬁ."lnﬁ‘ifers-te'ﬁnjg'sve'rksa mheten

Nyemas*mm - 230 949
Emissionskostnader | - -3830

Kassafldéde frin finansieringsverksamheten - 227 119

Arets kassafléde %639 -488
Likvida medel vid arets bdrjan 4133 4 621

Likvida medel vid arets slut (not 14) 194 4133
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10Z% 66 Stackholm Moderbolagets Preferensaktier P2 &r reglstrerade pa Nordic Growth Market (NGM) AlF och handlas under kartnamnet CF2 PREF 2,
Koncernredovisninagen f&r-ar 2021 bestar av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsammans benamnda koncernen.

aven Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 (:Kamplrette-rahd?é"r;e-:dﬂwzs'nmg:sregIer for -kmcemer). vilken sp}ecl,flcera*r-.de 'tlla.gg till‘ 'iF RS

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

personer, samt Arsredovisningslagen. Koncernen och moderbolaget har tillimpat samma redovisningsprinciper och vérderingsmetoder som. i den

senaste Arsredovisningen, férutom vad som anges nedan.

.Bédﬁmﬂlﬁgﬁ’ar och u'pp.skatt_némgar i de finansiella ra'ppmtiema

..............

upﬁskattnlngar- og:h -an:ta_gzan_dzen. a_-n:v.an-d-s s;.,e.d-a_.n-'-fﬂr at-t_-be-dc}ma de redovisade _w.,ard.;ema pa t-_lllga:ngar ech:skulder som inte annars fram_g_ar- t_ydlagt fran
andra kallor. Verkliga utfall kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattningar och antaganden ses dver regelbundet. Andringar
av uppskattningar redovisas i den period &ndringen gors om andringen endast paverkat denna period, eller i den period &ndringen gors och framtida
perioder-om andringen _;::eézv.erﬁk-;air---b_ﬁde aktuell period och framtida periodet.

Férvaltningsfastigheternas vardering till verkligt varde inkluderar uppskattningar och bedémningar vilka &r att betrakta som vésentliga for

redovisningsandamal. Vid férvary av bolag gérs en beddémning av om forvérvet &r att betrakta som ett tillgdngsforvary eller ett rorelseforvarv. Bolag

innehallande endast fastigheter utan tillhorande fastighetsforvaltning/administration klassificeras i normalfallet som tillgangsforviry.,
Se vidare nedan stycke bendmnt Anlaggningstiligangar - Forvaltningsfastigheter samt not 9 for kénslighetsanalys.

Klassificer] ring éaéhfup'p:stﬁllni nxg-sfcirmr

inom ett ar klassificeras som a.n.lag;g_nmg_st|I.I_ga.ng;ar som m.n.ehas f&r for5a.l.j_.n:ng.

"V&fd'erlh-ﬁg'ﬁp'ﬂh‘cmﬁel"

Tll_-E-gan_gar och -skuldzerf ar red-@wsade tilt historiska anskaffni n;.g'svarde:n;,_, Forutom vissa finansiella -'trl'l'lg:anjgaf och skulder som varderas till verkligt

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

bokstutstillfatlet.

Funktione!l valuta och: rap.p.arterm gsvaluta

finans iEI I.a'_ rapporter.

Nyaoch dndrade standarder och tolkningar som dnnu inte tratt ikraft
Féretagsledningens beddmning &r att inga nya och @ndrade standarder och tolkningar kommer att fa nagon vasentlig effekt pa koncernens finansiella

rapporter for den period de tilldmpas forsta gangen.

------------- ——  Transaktion 09222115557467129320




COEL! FASTIGHET Il AB

NOTER (TSEK)

Koncernredovisning

Dotterforetag:

Dotterféretag &r foretag som star under ett direkt eller indirekt bestammande inflytande frén Coeli Fastighet it AB (publ). Bestammande inflytande

engagemang | investeringsobjektet och kan anvanda sitt inflytande dver investeringsobjektat for att p&verka storieken pa sin avkastning.

Dotterforetagens finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran den dag det bestdmmande inflytandet uppkommer och innefattas |
koncernredovisningen till den dag det upphér. Rorelsefdrvarv redovisas enligt forvirvsmetoden. Metoden tilldmpas vid den tidpunkt koncernen far ett
bestammande infivtande éverférvarvad verksamhet. Forvirvsmetoden innebéar att forvary betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt
forvarvar dotterféretagets tillgangar och 6vertar dess skulder. Det koncernmassiga anskaffningsvardet faststalls genom en férvérvsanalys i anslutning

L .

till forvarvet. | analysen faststéfls dels anskaffningsvardet for andelarn elier rérelsen, dels det verkliga vardet pa forvarvsdagen: | analysen faststal s

dels: anskaffningsvardet fér andelarna eller rérelsen, dels det verkliga vardet pa forvarvsdagen av forvarvade identifierbara tillgdngar samt 6vertagna

skulder. Vid successiv 6kning av dgande och inflytande sker saledes en omvardering av tidigare innehav till verkligt varde vid den tidpunkt kencernen

far ett bestammande inflytande éver verksamheten och denna vérdeférandring redovisas i resultatet. Goodwill berdknas som summan av vederiaget
for andelarna eller rérelsen och verkligt varde pa tidigare dgd andel vid stegvisa férvarv minus det verkliga vardet av dotterféretagets identifierbara
tillgdngaroch tvertagna skulder, Nar skillnaden ar negativ redovisas denna effekt direkti arets resultat. Transaktionsutgiften vid rérelsefdrvary kostnadsfors

vid férvérvstidpunkten. Villkorade képeskillingar varderas till verkligt vérde bade vid férvarvstidpunkten och l6pande darefter med vardeftorandringar

redovisade i resultatet. Sedan bestdmmande inflytande uppnatts redovisas férandringar av dgande som omféring inom eget kapital mellan moderbolagets
Agare och innehavare utan bestdmmande inflytande, utan att ndgon omvérdering gérs av dotterféretagets nettotillgangar. Vid minskning av dgande |

sadan omfattning att bestammande.inflytande gar forlorat redovisas eventuelit kvarvarande innehav till verkligt vérde med vérdeférédndringen redovisad
i resultatet.

Tillgangsférvary

N&r forvary av dotterforetag innebdr forvary av nettotillgdngar som inte omfattar rérelseverksamhet férdelas anskaffningskostnaden pa de enskilda
identifierbara tillo&ngarna och skulderna baserat pa deras verkliga varden vid férvarvstidpunkten, Transaktionsutgifter laggs till anskaffningsvardet fér
farvarvade nettotillgdngar vid tillgangsférvarv och féréandringar av villkorade erséttningar efter férvarvet laggs till anskaffningsvardet av forvarvade
tillgangar.

De férvéry av dotterbolag som hittills skett har varit tillgangsforvarv.

Transaktioner som efimineras vid konsolidering

i den utstrackning det inte finns ndgot nedskrivningsbehov,

Segmentsrapportering
Ett rérelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intékter och adrar sig kostnader och for vilka det finns

Koncernledningen foljer upp driftresultatet och pa tillgangssidan vardet pa fastigheterna och investeringar. Finansieringen gérs centralt och fordelas
inte pa segment.

ingen segmentsredovisning. Koncernen har inga stérre kunder.

intakter

beraknas enligt balansrdkningsmetoden med utgangspunkt fran temporéara skillnader mellan redovisade och skattemdssiga véarden pé tillgédngar och
skulder. | moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas déremot obeskattade reserver

Hérdie.r-iﬁ-_q. e




COEL| FASTIGHET 1l AB

&= Forvaltningsfastigheter

_.g;_:i Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintdkter och/e ler virdesteg rirn'g_. Férvaltningsfastigheter redovisas till verkli:gt_yfaﬁ' rde per balans dﬁage-n..
?i} Verkligt varde faststélls genom oberoende externa varderingar. Vardeférandringar red ovisas halvarsvis i koncernens rapport dver totalresultatet. Lépande
o underhall, reparationer och bytée av mindre delar kostnadsférs | den period de uppkommer.

€~] IFRS vérderingshierarki ar uppdelad i tre nivaer dar det enligt niva 1 finns noterade priser tillgéngliga fér identiska tillgangar pa en aktiv marknad. Vid niva 2
baseras virderingen inte uteslutande pa observerbara priser utan justering kréavs for den specifika tillgangen. Vid vardering enligt niva 3, icke observerbara
inputs, finns inte idéntiska tiligdngar utan varderingen baseras pa uppskattningar och véarderingstekniker. Samtliga forvaltningsfastigheter &r klassificerade
| nivé 3ienligt 1IFRS 13, dvs att véardet baseras pa en analys av varje fastighets status och hyres- och marknadssituation.

Varderingsmetodik
Bolagets marknadsvéarderingar-&r upprattade i enlighet med IVSC internationella varderingsstandard, nionde upplagan -och Samhéllsbyggarnas etiska

respektive &r beraknas liksom restvirdet vid kalkyiperiodens slut. Alla driftsnetton och restvirdet nuvirdesberidknas och summeras till fastighetens
marknadsvarde,

Kalkylstart

Nuvérde av driftnetton

+-Nuvarde av restvarde

+ Varde av byggratt

= Vdrde enligt avkastningsbaserad kassaflédeskalkyl

ger fér £ jamfdrelser kan dven kép pa andra orter analyseras. Ofta berdknas nagra nyckeltal for att fa en enklare jamférelse. Nar det géller bostadsfastigheter
beraknas ofta priset per total area. En annan vanlig parameter &r direktavkastningskravet. Detta beréknas utifran ett uppskattat driftsnetto dividerat med:

Direktavkastningskravet appliceras pa sista érets driftnetto och ger restvardet. Avkastningsberdkningen gérs utan hansyn till beldning. Kalkylréntekravet
ar saledes rantekravet pa totalt kapital.

Nedskrivningar

Koncernens finansiella tillgangar-omfattas av nedskrivning for forvantade kreditforiuster. Nedskrivning for kreditforiusterenligtIFRS 9 &r framatblickande
och en forlustreservering gors nér det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid férsta redovisningstillfallet, Forvantade kreditfériuster aterspeglar
[optiden for det finansiella instrumentet, beroende pa tillgangssiag och péa kreditfdrsamring sedan forsta redovisningstillfallet. Forvantade kreditforiuster
aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvéagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser,

Den forenklade modellen tilldmpas fér hyresfordringar. En férlustreserv redovisas, i den foérenklade modellen, for fordrans eller tillgangens férvantade
aterstaende léptid. Ingen IB/UB-analys har upprittats dd Koncernen har ldga hyresforluster, varfér detta ef beddmts vésentligt.

Varderingen av forvantade kreditforluster fér kundfordringar och hyresfordringar baseras péd historiska kundfériuster kombinerat med framatblickande
faktorer. Férvantade kreditforluster vérderas till produkten av sannolikhet for fallissemang, forlust givet fallissemang samt exponeringen vid fallissemang.
For kreditforsdmrade tillgdngar och fordringar gérs en individuell beddmning dar hansyn tas till historisk, aktuell och framatblickande information.

De finansiella tillg&ngarna redovisas i balansrakningen till upplupet anskaffningsvérde, det vill séga netto.av bruttovarde och forlustreserv. Féréndringar
avi forlustreserven redovisas i resultatrakningen,.

Transaktion 09222115557467129320 Signerat HL, JP, ML, N, LD i




COEL! FASTIGHET 1 AB

NOTER (TSEK)

Finansiella tillgangar och skulder virderade till upplupet anskaffningsvirde
Likvida medel
som likvida medel kiassificeras kassa och tillgodohavanden i bank. Redovisning sker till nominelit varde.

Kundfordringar
Koncernen innehar kundfordringarna i syfte att inkassera avtalsenliga kassafiéden och varderar de darfor vid efterfoljande redovisningstidpunkter till
upplupet anskaffningsvarde enligt effektivranteretoden. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas som driftkostnad.

Leverantdrsskulder

Leverantrsskulders forvéntade 18ptid &r kort, varfér skulden redovisats till nominellt belopp.

Ovriga finansiella skulder

anskaffningsvardet for fastigheten i de fall pantbrevsutgiften beddms uppfylla tillodngskriterierna i IAS 40. Langfristiga skulder har en forvantad [dptid
lAngre &n ett ar.

Eventualférpliktelser

Med eventualférpliktelser avses ett mojligt atagande som harrér frén intraffade handelser och vars forekomst bekraftas endast av en eller flera osékra
framtida handelser eller nar det finns ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund awv att det inte &r troligt att ett utfiode av
resurser kommer att kravas.

Finansiell riskhantering |
Bolaget ska ha en stark finansiell st3lining, och balansen mellan eget kapital och lanat kapital &r viktig for féretaget.

Finansierings- och likviditetsrisk

Finansierings- och likviditetsrisk definieras som det ldnebehov som kan tackas i ett anstrangt marknadslage. Lanebehovet kah avse refinansiering av
befintliga 1an eller nyupplaning. Bolagets likviditetsrisk bestér i att koncernen kan sakna likvida medel fér betalning av sina dtaganden. For att begrénsa
likviditetsrisken har bolaget ett kassakrav. Likviditetsplaneringen anvands for att hantera likviditetsrisken och kostnaderna fér koncernen. Malsattningen
&r att koncernen ska kunna klara sina finansiella dtaganden i uppgangar sdval som nedgéngar utan betydande oférutsebara kostnader och utan att
riskera koncernens rykte, Likviditetsriskerna hanteras centralt fér hela koncernen.

Marknadsrisk

Marknadsrisk ar risken for att verkligt vérde pa eller framtida kassafldden frén ett finansiellt instrument varierar pa grund av férandringar i marknadspriser.
Marknadsrisker indelas av IFRS i tre typer; valutarisk, rénterisk och andra prisrisker. De marknadsrisker som framst paverkar koncernen utgérs av
rAnterisker. Koncernens exponering mot valutarisk eller andra prisrisker bedéms som ej vésentlig.

Rénterisk

Bolagets laneavtal har forfallodatum mellan. 2023-02-28 och 2024-10-30. Per den 31 december 2021 uppgick koncernens egna kapital till 432162 TSEK.
Koncernens rantebarande skulder uppgick-till 326.936 TSEK motsvarande en beﬁl.%;m-i;n;fgsgﬁra'd- om 46%. Rantan pd banklanen ar rorliga fér ndrvarande.,
Rantesatsen bestdms av kreditgivaren med hansyn till bland annat det aliménna ranteldget, kostnader for upplaning och kapitaltdckning samt de dvriga

grunder kreditgivaren vid varjetid tilldmpar denna typ av kredit. Den- genomsnittliga réntan pa Bolagets externa ldneskulder uppgick per-den 31 december

2021 till 4,4%. Bolaget har antagit en finanspolicy som innehaller riktlinjer for finansiering, likviditet och kredithantering.

Effekt kassaflode TSEK

Réanteuppgang, procent
1,0%
1,5%
2,0%
2,5%
3,0%
3,5%
4,0%
4,5%
5,0%

2021
3 269
4 904
6 539

8173
9 808
11443
13.077
16 347
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2022
3204
4 806
6 408
8 010

9612
12 816
14.418

16 020
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2023
3140
4 710
6 280
7 850
9420
10 990
12 560
14 130
15 699




COELI FASTIGHET HLAB

REDOVISNINGSPRINCIPER MODERBOLAG
Arsredovisning har uppréttats i enlighet med ARL och RFR 2.

Anteci pErade u’t’dfelningar'

fattat b_.esl_ut*ﬂ_m utdezlnmg;e:ns_ storlek innan .mQ_derfor;.e:taget' p'ubil'l_c;e rat sina ra_p-mrtar:

Koncernbidrag och aktiedgartiliskott
Koncernbidrag
Koncernbidrag inom koneernen redovisas enligt alternativregeln, dvs att savil erhallna som lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutdisposition.

Aktiedgartillskott
Lamnade-aktiedgartillskott aktiveras i aktier och andela¥ hos givaren, efter beaktande av eventuellt nedskrivningsbehov.

Aktler i dotterbolag
Aktier i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for eventuella nedskrivningar. Erhéllna utdelningar redovisas som finansiella intékter.

Finansiella Instrument och sakringsredovisning
Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning tillampas inté reglerna om finansiella instrument och sakringsredovisning | IAS 39/IFRS
9 i moderbolaget som juridisk person.

Finanslella garantier
| forekommande fall bestdr moderbolagets finansiella garantiavtal i huvudsak av borgensférbindelser till férman for dotterforetag. Finansiella garantier
inneb3r att bolaget har ett &tagande att ersatta innehavaren av ett skuldinstrumient for forluster som denne adrar sig pa grund av'att a

fullgdr betalning vid f&rfall enligt avtalsvillkoren. Férredovisning av finansiella garantiavtal tilldmpar moderbolaget an av Radet for finansiell rapportering
tillaten iattnadsregel jamfért med reglerna i 1AS 39.

L

Lattnadsregetn avser avser finasiella garantiavtal utstallda till forman for dotterforetag. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avséttning i
balansrakningen nar bolaget har ett dtagande for vilket betalningen sannolikt erfordras for att reglera dtagandet.
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Koncernen

Driftskostnader -3599 -2 295
Fastighetsférvaltningskostnader 2 018 -882
Konsultarvoden -1 364
Revision -981 -590

Ovriga administrativa kostnader -2 849 -574

Qvrigt .. -485 -1176
Summa - -11296 -5 517

Moderbolaget

Revision: -616 -366
Konsultarveden -542 -397
B&rskostnader -80 =80
Vidarefakturerade koncerninterna kostnader -8 165 -
Ovrigt -430 -2 15
Summa ' 9833  -2958

‘Transaktion 09222115557467129320 Signerat HL, JP, ML, JN, LD
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Revislonsuppdrag -829
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget -95
Skatteradgivning =57
Varderingstjanster
Ovriga tidnster
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Moderbolaget

-616

60

Under rakenskapsaret 2021 har ersattnmgen il ch uppgatt till totalt 981 (590) TSEK.
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-Kﬁﬂce'men och moderbolaget
Styrelsearvoden
Lagstadgade sociala avgifter

Frsattningar till ledande befattningshavare
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Grundién/ R&rlig Pensions- Aktierelaterade
Ersdttningar och évriga férmaner 2021 styrelsearvode  ersédtthing kostnad ersittningar

ﬁ% ﬁ%ﬁ“%ﬁ

ersattningar

Summa

125 - 5
Styrelseledamot Jan Nordstrom A7 . .

Styrelsens ordfdrande Helena Liljedaht

Styrelseledamot Mikael Larsson - 2 :
Verkstillande direktoren - s ]
Ledande befattningshavare (1 person) e & . |

125

Summa 172 O ¢
Redovisad kostnad uppgar till 330 TSEK pga en férandrad periodisering av arvodet.

Grundlén/ Rérlig Pensions- Aktierelaterade

stvrelsearvode  ersattning kostnhad ersattningar

ey

Ovriga

ersatthingar

172

Summa

47 - -
..._S'tw-eIsze':_l'_e'd..a:m@t: Mikageilﬁ' Lars_'sm. - -

Verkstallande direktéren - .
_Ledande befattningshavare (1 persony - - ® - -

125
47

Summa 172 0} 0

Redovisad kostnad uppgar till 287 TSEK inklusive sociala avgifter pga en férdndrad periodisering av arvodet.
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Bolagets verkstallande direktér och ledande befattningshavare far sin grundlén fran évriga bolag inom Coelikoncernen som inte ingdr i Coeli Fastighet Il

AB-koncernen. Jan -'N:ﬂ'l-'-dst'rém som ar -s;-ty.re_l s-eil'edamot-i B’:oiliagzet'-fa'ktur.erar B'olaget [:ﬁ.pa'nde for kcmsultuppd rag avseende fastighetsradgivning fran sitt
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Moderbolaget

Rantekostnader till kreditinstitut -8 714 -366 1623
Ovriga rantekostnader -6 -4 ;
Lanekostnadear -222 - =
Ovriga finansiella kostnader -1879 -252 -79 -31
Summa -10-821 -622 1702 -31
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Koncernen Moderbolaget

Kancern
Aktu'e}:ll sfk-iatt- -1933 1269

i_U'p):p's'_k:j:u ten s-kaitt,- avsee nd e:a_ktivera{fe;.:uﬁd;e-_rskozttsa;ygi rag - 1038 - 1038

Summa - 15000 =503 O 1038

Avstimning av redovisad skatt
Resultat fore skatt 57 106 -2 036 -11 008 -4.503

Nominell skatt enligt géllande skattesats (20,6%/21,4%) -11 764 436 2268 964

Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostriader och ej skattepliktiga intakter -1 013 -449 -3162 -8
Skatteeffekt ej redovisade temporara skillnader -2 223 -450
'Sk-attﬁe:e"ffekt_, ks;.s'i_t-tﬁ-i'n:g rantenetto : ’ 894 122

Redovisad effektiv skatt 15 000 503 o 1038

Avseende aktiverade underskottsavd rag 1372 1372 1372 1372
Avseende vardeférandring fastighet -19 067 -272 -
Avseende obeskattade reserver -953 -439 .
Summa 8648 661 1372 1372

Per balansdagen uppgar koncernens ackumulerade skatteméssiga underskott till 7 146 (7 146) TSEK.

----- e Transaktion 09222115557467120320 {@) SigneratHL, JP ML, IN,LD —— e |
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| sicklasn 73:116 Nacka | Ektorpsrondellen Fastighets AB | 2020-09-07
[ Tennet 4 Tyress|  Coeli Tyreso AB | 2020-09-30
| Tennet 3 1 Tyresd | -Coeh Tyresé 3 AB ] 2021-02-26

COELI FASTIGHET 1l AB

Coeli Séderby AB | 09 1 15_ -

| Oster o | 2020-04-06

Viby 19:16 - ” Upplands-8ro - thy Byggfervaltnmg AB 2020-05-05 '_

CFiltrets " oras | Fastighetsaktiebolaget Filtret 5 |  2020-07-13| 2540 |
Karriiljan 1 ' Stockholm Fastighetsaktiebolaget Karrliljian 1|  2020-07-13 2340

Runﬁ Hamn AB

y _ Tennet 8 Tyresd AB |  2021-04-12 |
“Kviberd 3:5 | 5 | PVJA Fastighets AB |  2021-04-29 |
-G—t‘&fn-ﬁ.ﬁkshan.dl.la're}n 4 Malms | Coell Gronsakshandlaren AB_ | 2@2’13"037--'(31 |

Veddesta 115 ' jarfal Cell Beta Iolmg ' | __

2021-12-31 2020-12-31

Koncernen

Ingdende balans 339 500 14188
Forvary 319 234 327 769
Vardeférandring 55 216 -2 457

Utg3ende balans 713950 339 500

med balagets varderingspohcy varderats titl fﬁrvéwspriset da boiaget bedémt att det inte heller forehgger nagon vasenthg vardefgrandrmg pa dessa |
fE‘!StIgh_EtEi‘Z | vissa fall inkluderar varderingsutldtandet en bedémning av vardet av framtida byggréatter. Detta gors fér de fastigheter dér planarbetet har -

kommit 53 I'éngta att en forandrad mark-a-nvaﬁd:in-g beddms som sannolik. Varderaren gor en beddmning av den aterstdende planrisken och reducerar

2021-01-01  2020-01-01

Koncernen ) 2021-12-31 2020-12-31

Driftskostnader 33 42 12 9 4

Se not 1f6r varderingsmetodik och vérderingsparametrar.

......

Grea-hse-rad-e .OC'hf:’ re-dw-isas-i resultatraknlngen-, -S_-amtl'l_;ga-@real.use_razdez v;a.rd-eforan_drln;_g_ar ar .h-an.fo.rl_l'g_a till fa'st,l_gzheter SOMm a9gs w-l-d u.tgangen av }:;erl.ode-nz.

Kinslighetsanalys

Forandringar i kassafléden och marknadens avkastningskrav har stor betydelse for fastigheternas marknadsvarden. Baserat pa Bolagets bedémda I6pande

intjaningsférmaga per 31 december 2020 skulle en féréndring om 5 procent av driftnettot uppat eller nedat paverka det bedomda marknadsvérdet med
cirka 35,7 (17,0). MSEK uppat respektive nedat. En férskjutning uppat elier nedat med 0,5 procentenheter av marknadens direktavkastningskrav skulle
pa motsvarande satt paverka det bedémda marknadsvérdet med cirka 54,9 (26,1) MSEK uppat och 64,9 (30,9) MSEK nedat. Ett avkastningskrav om 6

procent har anvants vid berdkning av denna kanslighetsanalys.

Fﬁr&ndrlng av driftnettﬂ, 2021
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Férindring av driftnetto, 2020

Moderbolaget
Ingdende anskaffningsvérde 1701 151

Investeringar 56 -
Aktiedgartillskott | 14950 1550
.U.tgéien‘de .-acku-mul.ezraﬁa:a-nrs__ka'ffnzl_ng_svﬁrdze_n 16 687 1701

Are-_ts;- n'e.cl;ﬁ-kr-_l_v;m_ng-azr' - 15350
Utgdende ackumulerade nedskrivningar | -15 401 ~51

Bokfort varde 1286 1650

Dotterbolag

Andel% Antat aktier Eget kapital

Bokfort

Coeli Beta AB
Coeli Beta ll AB
Coeli Beta 1ll AB

Indirekt &gda bolag

oran

559210-6495
559210-6487
559288-0693

Org nr

Séte

Stockholm
Stockholm

Stockholm

Sate

100

Andel %

50 000

50 000
50 000

Antal aktier

Coeli S6derby AB
Rund Hamn AB

Viby Byggfdrvaltning AB
Filtret Holding 5. AB

Fastighetsaktiebolaget Filtret 5

Karrlilian Holding 1 AB

Fastighetsaktiebolaget Karrliljan
Ektorpsrondellen Fastighets AB

Coeli Tyresd AB
Coeli Tyresd 3 AB

Tennet 81 Tyresd AB

PVJA Fastighets AB

Coeli Beta IIl Holding 1 AB.
Coeli Grénsakshandlaren AB:

Coeli Beta Il H

Coeli Beta Il F

Coeli Beta Il H

olding 2 AB
olding 2 AR
olding 4 AB

Coeli Beta | Holding 1 AB
Tennet 8 | Tyresd Holding AB

Ektam‘sr-andellen ¥Iel'ding'-AB

'Cnelt Beta |l Holdlng 6 AR

Coeli $6derby
Coeli Tyresd 3

4olding AB

olding AB

Rund Haron Holding AB:
Viby Holding AB-

PVJA Fastighets Holding AB
Coeli Tyresd Holding AB
Coeli Beta'lll Holding 4.4 AB

Transaktion 08222115557467129320

556655-6212
559150-8469

556604-8715-
559261-2880
556862-9678:
539261-2872
556068-6460

556875-0151

559261-3037

556967-1810

556683-3447
559303-5487

559319-6057
556375-4463

5590319-6065
559319-6073

559319-608]
559323-1029
559342-5829
559342-58M

559342-5803

569342-5795

559347-2201
559347-2151

559347-2136

559347-2193
559347-2185

559347-2177

Stockholr
Stockholm
Stockholn

Stockholm
Stockhotm
Stockholm
‘Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm

Stockholm

Stockholm

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stocknolm

Stockholm

Stockholm

Stockholm

M}
It
I
Stockholm
IT)
Stockholm

M

Stockhol

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
- :0_0:
100
100
100
130
100
100
100
100
100
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Moderbolaget

Ingdende anskaffningsvirde
Tillkoemmande poster
Avgaende poster

Bokfort varde

328 321 14 570

349 321
-35 570

487 946

328 321
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Koncernen och moderbolaget
Ingaende anskaffningsvirde 148 002
200002
-293 630

54 374

Tillkommande poster
Avgaende poster |
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 6 680

'Ingaende orealiserad vardeférandring 967 393
Periodens orealiserade vérdeférandring -704 574

Utgaende orealiserad virdeforindring - 263 967
Bokfdrt virde 6 943 55 341

Bokfért varde per fond

&3 . i ] ﬁﬂ?‘m‘ﬁ '- ‘-- ' A 2 ; At s : ..
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NOT 13 - FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER .~ .
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Coell lewdltetsstrategi 6943 55 341

{;&;&mﬁmﬁiﬁwhﬁﬂ.ﬁhhmﬁ

Koncernen:

Férutbetald forsakring 2 256
Ovriga forutbetalda kostnader . 66 52
Summa 58 308

Upplupen koncernintern int&kt
Summa

'''''

{NOT 14 - LIKVIDA MEDE!
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Koncernen
Banktillgodohavanden

Summa

Moderbolaget
Banktillgodohavanden- o s
Summa

€ NOT 15 - LEASINGAV

_k;f:m;tira.kt: i_nki_[uc{erar K.P-{.-i-h-éj njing_;ar,_ men -c:!.e.;t.‘ﬁnn's ii-'n__g-a. andra rf:':rl:i'g_a ieaszi:ﬁ-gbe't-alniingar som -be.rc;.r- pa ett index .elile.r-en ranta. Om de-t anses

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

Aven om koncernen exponeras for foréandringar i restvérdet i slutet av de nuvarande leasingavtalen mgar koncernen vanligtvis nya operationella
leasingavtal och kommer darfor inte omedelbart att realisera ndgon minskning av restvardet i slutet av dessa leasingavtal. Férvantningarna pa
_f_ra_mt'idz*a."re-s_tv'é-rd'en gterspeglas i fastigheternas verkliga varde., 4
Minimileaseavgifter som ska erhdllas avseende forvaltningsfastigheter-ar enligt féljande:

Léper till och med: 2021-12-31
2022 1538
2023 ‘ 18'907
2024 3977
2025 * x_ 17 234
2026 |

Signerat HL, JP, ML, N, LD :
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Aktier och dgande Aktiekapitalet i bolaget uppgick per 31 december 2021 till 2 079 900 SEK, fordelat enligt féljande:

Kvotvirde
1SEK
15EK:

Antal
500 000 st
1578 900 st

Preferensaktier P1
Preferensaktier P2

Preferensaktier P1: Varje Preferensaktie P1 &r bersttigad tili 10 rdster.

COELI FASTIGHET Il AB

Preferensaktier P2: Med undantag for utdeining till preferensaktier P1 skall innehavare av preferensaktier P2 genom utdelning eller nar bolaget

likvideras, med foretrade framfér innehavare av preferensaktier Pl, ha ratt till ett belopp motsvarande vad som totalt har betalats for preferensaktier
P2, umpﬁﬁkn_atr medg fem -(-5-)-' p.rca-c—ent per ar fran den 1 jﬁ“a nuari 2019 till dess att "f-_u-II_.;é-teribfe_talnih.g s'ki;ett.-.aiv*:l—'j-‘*-referens:beIo-;jp 'F‘-’-’!Q:_g*_e_n-o-m- utdelning eller |

skall det: b_el_op_p_ som .Is-gg-er-ti-ll g_r:un.d fér uppré kmng; med_ fe-m _(;_:5) procent minskas med mca-ts_vzarande be-lo_:pp fran _tl_d_punkte-n for utde-l.mng.. Efter

wﬁa‘nstéén-de-féﬁrdiel-ning a#-t’ill'g-éng-ia rna skall innehavare av'p-refereﬁsa-ktier P1ha ratttill ett belo p-p 'mtjtsv'aran-cle---vad'sﬁt)m inbetalats for 'ﬁ're'fereﬁsaktier?

innehavare av- p:ref,e.rensaktle P2..

Koncernen
Qvrigt tillskjutet kapital

Avser eget kapital som &r tillskjutet fran &garna. Hér ingar éverkurser som betalats i'samband med emissioner.

Moderbolaget
Fritt eget kapital

Feljande fonder utgdr tillsammans med Arets resultat fritt eget kapital, det vill s8ga det belopp som finns tillgangligt for utdelning till aktiedgarna.

Overkursfond

Nar aktier-emitteras till dverkurs, det vill sédga for aktierna ska betalas mer an aktiernas kvotvéarde, ska ett belopp motsvarande det erhallpa beloppet

utdver aktiernas kvotvirde, foras till dverkursfonden.

Balanserade vinstmede/

Balanserade vinstmedel utgors av fOregaende ars balanserade vinstmedel och resultat efter avdrag under aret {dmnad utdelning.

Q

Handelser rdkenskapsaret 2018-2021

Registrering
bolagsverket

Antal
P2 aktier

Antal
P1 aktier

Akitekapital

SEK

Emission enligt
prospekt

2018-10-02
2018-10-02
2019-04-08.
2019-07-12

| 2020-03-23

Nyemission Preferensaktier P1
Nyemission Preferensaktier P

Nyemission Preferensaktier P2
Nvemission Preferensaktier P2
Nyemission Preferensaktler P2

20 055 L s

450 000
- 425920

248 300

- 905680

50 000
450 000
425 920
248 300

905 680

Emission AB
Emission publ. AB
Emission 1
Emission 2

Emission 3

UTGAENDE REDOVISAT AKTIEKAPITAL 2021-12 31

Rostrdtter och aktiekapitalandelar

Aktleslag Antal aktier

gy

Totalt antal
Rostetal roster

2079900

Andel av

roster

Kapitalandel

500 000
1579900

Preferensaktier P1
Preferensaktier P2

10 5000 000

- 76%
24%

24%
76%

2 079 900

1 1579900
. 6579800

100%

100%

Transaktion 09222115557467129320
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Koncernen

ingdende fastighetsian
.U_F}mgﬁing

Amortering

Utgdende fastighetslan
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27 4N
303 210
-3745

T 720201213

27 471

326 936

22 012

304 924

27 471

27 471

E ]

326 936

27471

h Swedbank, Belaningsgraden uppgar till ca-46% av marknadsvérdet

medlsen-g-e.mm-smtthzg. ranta umpfgae-n.d:e;-tu-l.l 44% La'n.en,fcs-rfall,ezr m_ell-ari 2-023'—02-285'@:::h 2024-10-30. Vid aréts slut utgdér den k‘f:;rtfr'ist'ii_gi;ai delen-av skulder

till kreditinstitut 22 012 TSEK.

For vissa av lanen finns krav pd att fonden ska uppratthalla en rantetdckningsgrad pa minst 1,5 (driftnetto/finansnetto) samt att fondens belaningsgrad

ej far dverstiga 70% mot aktuell vérdering.
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Moderbolaget
Ingaende anskaffningsvirde
Tillkommande poster

Avgaende poster
Bokfort virde

A an F
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LUPNA KOSTNADER OCH F Rfﬁwsr@y@fgx

Koncernen

Upplupna styrelsearvoden och revision
Forutbetalda hyresintakter

Upplupna rantekostnader

Upplupna f&rvaltningsavgifter

Qvrigt

Summa

'Mmferbﬂiaget
l_unp'lu:p na 'ff:':'wa lt--n_i-n_gs:_a_xxg i:_fte:r'

Ovrigt
Summa

e ~— Transaktion 09222115557467129320
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;f(] Stillda sikerheter

¢ Koncernen

€fy  Fastighetspant | 246 630 134653
. 246630 134 653

Moderbolaget
Borgen till férman far'd-t}tter-b'b-lag 226 936 27 A71
| 326 936 27 47

Samtliga sakerheter-ar stdllda som sakerhet for skuld. till kreditinstitut,
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Koncernen Mellah 6 Summa

Avtalsenliga I8ptider for finansiella Mindre &n och tolv Mellan Mer an avtalsenliga Redovisat varde
skulder per 2021-12-31 | 6 manader manader 1och § ar 5ar kassafldden fordririgar/skulder
Finanslella skulder (exk! derlvat)

Leverantérsskulder 1618 - - - 1618 1618
Upplaning -' 3306 18 706 305891 - 327 903 326 936
Réantor | - 7201 7127 14 474 - 28802 h -
Summa finansiella skulder 12 125 25 833 320 365 " 358 323 328 554

Koncernen
Avtalsenliga loptider for finansielia
skulder per-!&zﬁ-’!z -31

Levera nt‘é-r.ss:ku'l der 153 - - - 133 133
Upplaning 198 27273 - - 27 471 27 471
Rintor N 341 174 - — 515 -
Summa finansiella skulder 672 27 447 - - 28119 27 604

memeeeee— Trapsaktion 09222115557467129320 SigneratHL, JP, ML, N, 1D - -
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" NOT: 22 - RESULTAT PER AKTIE 5t e e e
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Med bolagets resuitat avses Bolagets resultat dividerat med antalet utestdende Preferensaktie P2. Bolaget har inga utestaende stamaktier varfor berdkning
sker med Preferensaktier P2, Preferensaktier P1 har fr ndrvarande inget substansvirde, vilket kan komma att férandras i framtiden.

| 2021-12-31 2020-12-31
Koncernens resultat, SEK " 42105869 -2538 577
Preferensaktier P2 18579900 1243922
Resultat per aktie 26,685 =-2,04

Berskning har under 2020 skett med genomsnittligt antal aktier da antalet aktier har foréndrats under aret.
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Coeli Investment Management AB S 1000

till 'dcj:t-t.e.rtmlagen,_--v:,a'rf_ér eﬁ_-n_d__afist_.en--t;:l-e.l 'a'%«;f; _e,:i'e;s-sza kast_n'a_:de.r framg_a._r i m_'o'c:i_e_-rbzo-iagets _re'sul:t_a;_t'réikmn_;g-t

Enligt lagen (2013:528) om férvaltare av alternativa investeringsfonder ska vissa upplysningar lamnas for alternativa investeringsfonder.
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o Koncernen
Nedan analyseras nettokassan och férandringar for den presenterade perioden.

Likvida medel 69 007 27 610

évriga_ 'kor‘tfri-st’i-ga plac;eri‘nzg_ar :—-_f-:'ﬁ:'_':#r'f'ﬁaéilie-r efter ett ar 6943 55341
Bmttca;sku_l-d - fﬁrf_a-ller e;f.te:-r -e't::t a‘,r -304 924 =
Nettokassa ~ -250 986 55480

SKULDER HANFORLIGA TILL
GVRIGA TILLGANGAR FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Laneskulder som Laneskuilder som

Lilmda medel forfaller efteriar  forfaller inom1ar Summa

Nettokassa 2020-01-01 - ” - 153341 | - | - 153.341
Kassafldde 22 664 : =27 477 =4 807
Ovriga ej kassapaverkande poster ~ -93054 | s - -93 054

Nettokassa 2020-12-31 82 951 - 27471 55480

Nettokassa 2021-01-01 82 951 -27 471 . 55480
Kassaflode 41 397 -304 924 5 459 -258 068
Ovriga ej kassapaverkande poster -48 398 : - -48 398
‘Nettokassa 2021-12-31 S 75 950 -304 924 -22 012 -250 986
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Styrelsen foreslar att tillgdngliga vinstmedel | SEK

fritt eget kapital 387 078 230
arets resultat 11 Q08 226
376 070 004

_i.--_ny réfkning -Merﬁ.éres: 276 070 004
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Styreisens intygande

Styrelsen och verkstallande direktoren férsakrar att drsredovisningen har uppréttats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen
den 19 juli 2002 om tilldmpning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger en rittvisande bild
av moderbolagéts och koncernens stalining och resultat. Férvaltningsberéttelsen for moderbolaget respektive koncernen ger en réttvisande dversikt
dver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stalining och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som

Ao e

moderbolaget och de féretag som ingdr i koncernen star infor.

Styrelsen och verkstailande direktoren vill hérmed avge arsredovisningen ‘med tillhdrande finansiell stallning f6r koncernen och moderbolag for
faststallelse pd arsstdmman.

Stockholm 2022-04-13

Helena Liljedah! Jakob Pettersson
Ordifdrande vD

Mikael Larsson Jan Nordstrom
Styrelseledamot Styrelseledamot
Var revisionsberéattelse har avgivits 2022-04-13

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB.

Leonard Daun
Auktotiserad revisor

£  Signerat HL, JP, ML, JN, LD
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Anvindande av nyckeltal ej definierade i IFRS.

finansiell stallnina eller kassafléde som inte dr definierat eller specificerat i IFRS, Definitionerna av i delarsrapporten anvanda nyckeltal &r sammanstalida

012307015
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nedan.”

Driftnetto

Hyresintékter minus drift- och underhallskostnader och fastighetsskatt. Driftnetto méater fastigheternas dverskott fran fastighetsverksamheten, och &r
ett nyckeltal som anvands for intern 16nsamhetsuppfdlining. |

Direktavkastning
Koncernens driftnetto dividerat med marknadsvardet pa fastigheterna i koncernen.

Koncernens driftnetto pd arsbasis dividerat med marknadsvéardet pa fastigheterna i koncernen,

Belaningsgrad
Rantebdrande skulder i relation till fastigheternas bokforda vérde, Ger indikation pd om fonden har en belaningsgrad som 6verensstdmmer med
prospektets riktlinjer,

Fastighetslanens genomsnittliga ranta per bokslutsdagen.

Soliditet
Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Preferensaktier P1
Preferensaktier 1 avser de aktier som Bolagets huvudégare Coeli Investment Management AB innehar i Bolaget.

Preferensaktier 2 avser de aktier som 8r upptagna till handel och som emitteras till atlmé&nheten enligt prospektets erbjudande.

Resultat per aktie
Bolagets resultat dividerat med antalet utestdende Preferensaktier P2,

Nettoandelsvirde (NAV)
Nettoandelsvirdet r det egna kapitalet med avdrag for Preferensaktier P1 dividerat med antalet Preferensaktier P2,

Likvida medel, kortfristiga placeringar och rantebarande kort- och l&ngfristiga fordringar med avdrag for rantebdrande kort- och langfristiga skulder.

Avstamningar av vasentliga alternativa nyckeltal
Nedan framgar avstdmningar av vasentliga alternativa nyckeltal mot . den mest direkt avstdmbara posten, delsumman eller totalsumman
som anges i de finansiella rapporterna for motsvarande period.

Driftnetto 2021-12-31 2020-12-31
Hyresintékter 27905 9595
Drift--och underhaliskostnader 2031 -981
Fastighetsskatt =1 3M -313
Driftnetto, TSEK 24 563 8 307

Direktavkastning annualiserad.

Kongcernens driftnetto pa arsbasis: 30 420 17 213
Marknadsvarde pa fastigheterna i koncernen 713 950 339 500
Direktavkastning annualiserad, % 4,3 51

o Transaktion 09222115557467129320 Signerat HL, JB, ML, JN, LD




FINANSIELL KALENDER

Publitering av ekonomisk infarmation
Bolagets ekonomiska rapporter kan hamtas pa https://coeli.se/va

FINANSIELL KALENDER 2022

Datum Aktivitet

2022-05-16 Arstamma
2022-08-31 Halvarsrapport 2022

. — e Transaktion09222115557467129320
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Coeli Fastighet Il AB (publ) for ar 2021
med undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 10-42. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning

ingar pa sidorna 15-18 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en'j alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av mederbolagets finansiella stélining per den 31 december 2021 och av
dess finansiella resultat och kassafldde for aret enhgt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats
i enllghet med érsredowsmngslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens

finansiella stallning per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt

International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara
uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 15-18. Férvaltningsberéttelsen &rforeniig med
arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar,

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget och

koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen ar féreniiga med innehallet i den
kompletterande rapport som har verldamnats till moderbolagets styrelse i enlighet med revisorsférordningens
(537/2014) artikel 11.

Grund for 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 forhallande till
moderbalaget och koncemen enllgt gc&d rewscrssed 1 Sverage och har i wrlgt fullgjm vért yrkesetlska ansuar

avsesii rewsmsfarerdnmgens (53?!2014); artlkel 5.1 har tﬁlhandahalhts det granskade balaget eller_ ]

forekommande fall, dess moderforetag elier dess kontrollerade féretag inom EU.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat 4r tillrackliga och &ndamaisenliga som grund for véra uttalanden.

Revisionens inriktning och omfattning

Coeli Fastighet [I:AB {publ):s verksamhet bestar i att med eget kapital tillsammans med upplanat kapital investera

pé den svenska fastlghetsmarknaden Den mes't vé’sen’tli’ga ba’lanspesten utg'éﬁrs av fcﬁmalt’mngsfastlgheter Som

dtrektfjr’en och styrelsen gjm‘t 5ubjektwa bed@mmngar tl[l exempel wktlga redwlsnmgsmasmga uppskattmngar

som har gjorts med utgangspunkt fran antaganden och prognoser som framtida handelser, vilka till sin natur &r

osakra Lnksem wd alla rewswner har Vi ocksé beaktat rlsken fbr att verkstallande direktoren cch styrelsen

gwlt upphw tnll nsk for vésentllga felaktigheter till fol_;d av oegentllg he-ter

Vianpassade var revision for att utféra en &ndamalsenlig granskning i syfte att kunna uttala oss om de finansielia
rapporterna som helhet, med hansyn tagen till koncernens struktur, redovisningsprocesser och kontroller samt
den bransch i vilken koncernen verkar.

1avh
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Visentlighet

'Rewsianens ﬂmfattnmg och mnktﬂmg péverkades av vér bedommng av vésentl:ghet En rewsmn utfarmas fcﬁr att

Felaktlgheter kan uppsté till f0|jd av aegentllgheter eller mlsstag De betraktas $OM vésentltga om enskilt eller

finansiella rapporterna.

tilsammans rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvandarna fattar med grund i de

Baserat pé prmfessmnellt amdame faststallde \fl wssa kvantitatwa vésenthg hetstal danbland fﬁr den F nans;ella

Sarskilt betydelsefulla omraden

iomfattnmg och véra gransknmgsétgérders karaktér tldpunkt och ﬂmfattmng, samt att bedoma effekten av
enskilda och sammantagna felaktigheter pa de finansiella rapporterna som helhet.

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt var professionella bedtmning var de
mest betydelsefulla for revisionen av érsredomsmngen och koncemredwmnlngen for den aktuella perioden.

Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande till, rsredovisningen och

koncernredovisningen som helhet, men vi géringa separata uttalanden om dessa omraden.

Sdrskilt betydelsefullt omrade

Hur var revision bea!ctﬂde dﬁt sarskﬂt
| -Ex{:tydelsajulm omradet

Vérdering av forvaltningsfastigheter
Férvaltningsfastigheterna utgér en stor andel av
koncernens balansomslutning och deras bedémda

vérdeforandringar paverkar | hég grad koncernens

resultat. Vardering av fdrvaltningsfastigheterna &r till

sin natur subjektiv och foremal for styrelsens och
verkstallande direktérens beddmningar.

Bokfort varde pa koncernens fastigheter uppgar till
714 mkr. Av bolagets arsredovisning not 1 framgar
hur fastigheterna redovisats och varderats och vilka.
bedtmningar bolaget gjort. Av not 9 framgar att
koncernen inhdmtat externa vérderingar och att en
vardejustering skett med 55 mkr. Av not 9 framgar
wlka antaganden som hgger baknm bedamnmgen

avkastnmgskrav l:::c:h bedﬁmt framtlda dnftnetto

Betydelsen av uppskaitningar och bedémningar
som ingar i att faststélla det verkliga vardet;
tillsammans med det faktum att beloppen &r
betydande gor att varderingen av
forvaltningsfastigheter &r ett sarskilt betydelsefullt
omrade i revisionen,

T

Vi har i var revision bland annat tagit del av de oberoende

externa fastighetsvarderingar som koncernen inhamtat. Vi
har dven tagit del av det formella uppdrags om koncernen
har laminat till varderingsforetaget. Vidare har utvarderat
antagen i varderingen och stickprovsvis testat de uppgifter
som kencernen Iémnat tlll vardermgsfcretaget Vl har

érsredamsnmg krmg fowaltmngsfastighetema

Varderingarna baseras pa beddmningar och &r till sin natur

behaftade med en inneboende osskerhiet. Baserat pa var

granskning ar var bedémning att de av bolaget anvénda
antagandena ligger inom ett skaligt intervall.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dakument mnehéller aven annan lnfermatlon an érsredgwsnmgan GGh koncemredmnsnmgen och éterfmns

verkstallande dlrektﬁren sam har ansvaret for denna andra mformatlon

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna mformatlon och vi gor
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med vér rewsmn av érsredawsnmgen G{‘:h koncemredwusmngen ar det vért ansuar att Iésa den

2avh
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_érsredwsnmgen och koncemredawsnmgen Vid denna genomgéng beaktar m aven den kunskap vi 1 fﬁvrrgt

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 i det
avseendet.

Styrelsens och verkstailande direktorens ansvar

Det 4r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttas och att de ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen och, vad gailer
koncernredovisningen, enligt IFRS, s& som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstallande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvéandig for att uppratta en
arsredovishing och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

cegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktdren
for bedémningen av bolagets och koncernens fdrmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, ndr.sa ar
_tlllémphgt om fbrhéllanden som kan péverka formégan att fortsatta verksamheten och att anuénda antagandet

--att Ilkvldera bcs!aget upphéra med u’erksamheten eller mte har négot reahstlskt alternatw il att gma néget av
detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som

helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
1amna en revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet 4r en hog grad av sakerhet, men-&r
ingen garanti fér att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
en vasentlrg felaktighet omen sédan ﬁnns Felaktlgheter kan uppsté pé grund av Gegentilgheter eller mfsstag ach

-anvéndare fattar med grund érsredwlsmngen och koncemredawsnmgen

En yiterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &ren del av

revisionsberittelsen.
Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Revisorns granskning av férvaltning och férslag till disposition av bolagets vinst eller
forlust
Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen harvi dven utfért en revision av styrelsens och

verkstallande direktsrens férvalthing for Coeli Fastighet Il AB (publ) for ar 2021 samt av foérslaget till dispositioner

betraffande bolagets vinst eller fériust.

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

ledaméter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enllgl god rewsmnssed i Svenge Vart ansvar enltgt denna beskrivs ndrmare i avsnittet

Revisorns ansvar, Vi &r cberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisarssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och @ndamalsenliga som grund fr vara uttalanden.

3av5
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som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moderbciagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter, Detta innefattar bland
annat att fortlépande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tilise att bolagéts
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter |
-6vngt kantrolleras pé ett betryggande satt Den verkstél]ande durektaren ska sksjta den Iapande forvaltmngen

_f_bekfcirmg ska fullgéras | ﬁverensstammelse med Iag m:h fﬁr att medelsféwaltmngen ska skatas pé ett
betryggande satt,

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart uttalande om ansvarsfrinet, &r att inhamta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstailande

direktdren | nagot véasentligt avseende:

» foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyidig till nagon férsummelse-som kan féranleda ersatthingsskyldighet
mot bolaget

+  pa nagot annat satt handiat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sakerhet beddma om férslaget &r forenligt med aktlebﬁlagslagen

Rimlig sékerhet &r en hig grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alitid kommer att upptdcka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt
med aktiebolagslagen.

En yiterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens

‘webbplats: www.revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Uttalande

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi &ven utfért en granskning av-att
styrelsen och verkstéllande direktdren har upprattat arsredovisningen och koncernredovisningen i ett format som
m&jliggdr enhetlig elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om

vérdepappersmarknaden {6r Coeli Fastighet Il AB (publ) for &r 2021.
Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade _k;ravet-.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten #84f987a5a55¢001171f798f882bd4021¢2680492adf7b2e43d3f
84036a4d7323 upprattats i ett format som iallt vasentligt mojliggér enhetlig elekironisk rapportering.

Grund for uttalandet

Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18 Revisoms granskning av Esef-rapporten Vart
ansvar enligt denna rekommendation beskrivs ndrmare i avsnittet Rewsams ansvar. Vi 4r oberoende i forhallande

till Coeli Fastighet Il AB (publ) enligt god rewsorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhdmtat 4r tilirickliga och &ndamalsenliga som grund for vart 'utft'a'!.”a'nfde.f

-'S?ity relsens och ve*rkst'ail'lande direktorens ansvar

med 15 kap 4 a § Iagen (2007 528) om vardepappersmarknaden @ch fﬁr att det ﬁnns en sédan mtern kantroll
som styrelsen och verkstallande direkttren bedémer nodvandig for att uppratta Esef-rapporten utan vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller misstag.

davh
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Revisorns ansvar

Var uppagift 4r att uttala oss med rimlig sékerhet om Esef-rapporten i allt visentligt 4r upprattad i ett format som

uppfyller kraven i 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, pa grundval av var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfor vara granskningsatgérder for att uppna rimlig sakerhet att Esef-
rapporten ar uppréattad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sékerhet &ren hﬁg grad av sdkerhet, men dr ingen garanti fér att en granskning som utférs enligt Revk
18 och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en véasentlig felaktighet om en sadan finns.

Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentlnga om de enskilt eller

tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i Esef-

rapporten.

Revisionsforetaget tilldmpar ISQC 1 Kvalitetskontroll fér revisionsféretag som utfér revision och 6versiktlig
granskning av finansiella rapporter samt andra bestyrkandetppdrag och nédraliggande tignster och har darmed ett
-alISldigt system far kvahtetskontroll vulket mnefattar dakumenterade rlktlmjer ach rutmer auseende efterlevnad av

-Gransknmgen innefattar att genom olika étgarder inhamta bevis om att. Esef-rapparten har upprattats i ett format
som mdjliggdr enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen och koncernredovisning. Revisorn véljer vilka
atgarder som ska utforas, bland annat.genom att bedéma riskerna for vésentliga felaktigheter i rapporteringen

vare sig dessa beror pa Gegentllgheter eller misstag. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den

interna kontrollen som &r relevanta for hur styrelsen och verkstailande direktoren tar fram underlaget i syfte att

utforma granskningsatgédrder som ar &ndamalsenliga med hansyn tili omsténdigheterna; men inte 1 syfle att géra

ett uttalande om effektiviteten i den interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en utvérdering av

andamélsenllgheten och nmllgheten i styrelsens och verkstallande direktorens antaganden

(EU) 201 9/81 5 och en ausiémmng av att Esef—rapporten werensstammer med den granskade érsredowsnmgen

och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen &ven en bedémning av huruvida Esef-rapporten har markts med iXBRL som
mdjliggér en rattvisande och fullstandig maskinlasbar version av koncernens resultat-, balans- och
egetkapitalrakningar samt kassaflédesanalysen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 15-18 och for att den &r upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten.

Detta innebér att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jamfort med den inrikining och omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tiliracklig 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 ar férenliga med arsredovisningens och
koncernredovisningens ovriga delar samt dr i dverensstdmmelse med arsredovisningslagen.

5hrlmgs PncewaterhauseCmpers Al Tersgatan 21 113 97 Stackholm utségs t|II CDEII Fastlghet II AB (publb):s

Uppsala den 13 april 2022

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Leonard Daun
Auktoriserad revisor
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