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VD HAR ORDET

Intédkterna for perioden uppgick till 17,4 M och resultatet efter skatt till 86,9 M. En stor del av resultatet ar hanforligt till orealiserade
vardeférandringar av fastigheterna Gamlestaden 740:127 och Vagnhallen 15 & 16. Driftnettot fér perioden uppgick till 11 M. Tyvérr sa har ett
mycket hégt elpris samt en kall vinter gjort att vi hade hégre kostnader fér el och uppvarmning i fastigheterna vilket slar mot driftnettot.

FORVALTNINGEN

Sedan arsskiftet har bolaget fortsatt arbetet att ta fram nya detaljplaner. Vi upplever att vi har en god och positiv dialog med alla kommuner
dar bolaget dger sina fastigheter dven om vi i vissa fall dnskar att kommunen kunde jobba lite fortare. P& gott och ont kan den kommunala
processen att utveckla en ny detaljplan ta tid. | de fall dar detaljplanen tar langre tid &r det extra viktigt att vi parallellt arbetar med

forvaltningen och 6kar kassaflodet under tiden.

| Sédertélje dar bolaget dger fastigheten Luktviolen 2 togs ett beslut i stadsbyggnadsndmnden i juni att acceptera vart forslag pa lagre

parkeringstal. Detta moéjliggér att vi nu kan komma vidare i planarbetet och férhoppningsvis sa gar detaljplanen ut pa samrad i slutet av aret.

MARKNADEN

Fastighetsmarknaden har under det férsta halvaret fortsatt haft en positiv utveckling. Det |dga rénteldget och bristen pd alternativa
investeringar till samma goda riskjusterade avkastning gynnar fastigheter som tillgangsslag. Inflédet av kapital fran institutionella investerare
&r fortsatt stort vilket pressar upp fastighetspriserna. Sarskilt stort &r flédet av kapital till nybyggda hyresratter dar vi under varen har sett ett
antal intressanta transaktioner p& vad man far sdga &r relativt hdga nivaer sett till vad det var for ndgra ar sedan. Aven samhallsfastigheter

och logistik &r fortsatt tva heta segment pa marknaden.

Bolagets fastigheter som ligger i centrala kommunikationsnéra ldgen gynnas saklart ocksa av denna positiva utveckling pd marknaden. | takt
med att fastighetspriserna stiger stiger ocksa priserna fér byggratter. Bolagets strategi att kdpa fastigheter med bra kassafléden i ldgen som

lampar sig for bostadsutveckling visar sig vara fortsatt stark.

COVID-19

Bolaget har sedan arsskiftet inte fatt in nagra ansdkningar om rabatterad hyra. Vi tillsammans med Real Value Management fér en tat dialog
med de hyresgéster som vi vet har fatt det tufft under pandemin till exempel gym och restauranger. Nu nar varlden ser ut att aterga till ett
mer normalt l&ge kan vi konstatera att vi och vara hyresgéster har varit relativt férskonade frdn den kris som pandemin har inneburit fér
manga. Vi kommer fortsatt att ha en tat dialog med hyresgésterna for att vi som bolag ska kunna hantera eventuella situationer som uppstar

pa grund av pandemin.
Stockholm den 31 augusti 2021

Jakob Pettersson
Verkstallande direktor
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FORSTA HALVARET 2021
. Hyresintakterna var i nivd med féregaende ar och uppgick till
17 078 (17 098) TSEK.

. Rorelseresultatet dkade till 117 390 (7 048) TSEK.

. Omvérdering av fastigheter paverkade resultatet med 110 981
(-1525) TSEK.

. Resultat efter skatt dkade till 86 893 (-664) TSEK.
. Resultat per preferensaktier P2 uppgick till 69,84 (-0,65) kr.

. Nettoandelsvarde, NAV, per preferensaktier P2 dkade till
353,07 (284,39) SEK.

. Marknadsvérdet pa fastigheterna uppgick till 610 (499)
MSEK. Dartill tillkommer dven, genom agd kapitalandel, ett
fastighetsinnehav med marknadsvarde om 12,55 (12,55) MSEK.

. Nettoskulden uppgick till -204 018 (-202 069) TSEK.

Jamfdérelsetalen inom parentes fér resultatrdkningsrelaterade
poster avser perioden jan-jun 2020. Fér balansrdkningsrelaterade
poster avses den 31 dec 2020. Avrundningsdifferenser kan gdra att

tabeller inte summerar.

Alla uppgifter i denna rapport, om inte annat anges, avser koncernen.
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ALLMANT OM VERKSAMHETEN
Med “Bolaget” eller “Coeli” avses Coeli Fastighet | AB (publ) med
organisationsnummer 559086-4392.

Coeli Fastighet | AB &r en sa kallad alternativ investeringsfond
(AIF) och ett publikt aktiebolag. Bolagets verksamhet bestar i att
direkt eller indirekt aga, forvarva, forsalja och férvalta fastigheter.
Bolaget investerar i fastigheter i utvecklingsomraden med potential
att utvecklas mot bostdder. Detta kan till exempel vara gamla
industriomraden som ligger strategiskt bra till for att istéllet
bebyggas med bostader, exempelvis omraden i néra anslutning
till sparbunden infrastruktur eller annan typ av kommunikation.

Coeli Fastighet | AB grundades i november 2016 och genom ett
flertal emissioner togs cirka 276 MSEK in fran vara investerare.
Emissionslikviden har anvants till att goéra fastighetsinvesteringar
inom ramen for Bolagets placeringsstrategi. Malet med
investeringarna &r att skapa en hdég avkastning och Bolagets
avkastningsmal &r 10 procent per ar (efter avgifter) till Bolagets

investerare.

Utdver Aktiebolagslag (2005:551) regleras bolagets verksamhet
av Lag (2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder,
kommissionens delegerade férodning (EU) nr 231/2013 samt
riktlinjer fran Europeiska vardepappers- och marknadsmyndigheten
(Esma) samt Finansinspektionens foreskrifter.

For att uppfylla géllande regelverk behover Bolaget ha en AlF-
forvaltare (AIFM) samt att utse ett férvaringsinstitut. Bolagets
férvaringsinstitut &r Danske Bank A/S, Sverige Filial (org. nr.
516401-9811). Coeli Asset Management AB ar Bolagets AIFM och har
tillstand som auktoriserad AlF-férvaltare. Coeli Asset Management
AB star under Finansinspektionens tillsyn. Det AIFM-avtal som
ingatts innebdar att Coeli Asset Management har rétt till en arlig
férvaltningsavgift om 0,45 procent (exklusive moms) pa det totala
fastighetsvardet, respektive en arlig administrationsavgift om 0,2%
(exklusive moms) pa den totala emitterade volymen. Dértill har Coeli
Private Equity Management Il AB rétt till en arlig aktieutdelning
om 0,35 procent pa det totala fastighetsvardet samt en del av
dveravkastningen (se avsnitt Agarférhallanden).

FINANSIELL INFORMATION

INTAKTER OCH RORELSERESULTAT

Hyresintékterna var i niva med féregaende ar och uppgick till
17 078 (17 098). Intdkterna har framst paverkats positivt av
fastighetsforvarv. Rorelseresultatet uppgick till 117 390 (7 048)
TSEK. | rorelseresultatet ar 110 981 (-1 525) TSEK hanfoérligt till
vardeférandringar pa koncernens fastighetsbestand.

RESULTAT EFTER SKATT

Resultat efter skatt uppgick till 86 893 (-664) TSEK. Resultat per
Preferensaktie P2 uppgick till 69,84 (-0,65) SEK. Nettoandelsvéarde,
NAV, per Preferensaktie P2 uppgick till 353,07 (284,39) SEK.
Okningen &r hanforlig till 1dpande intjaning i fastighetsbolagen
samt marknadsvardesférandring pa befintligt fastighetsbestand.

MODERBOLAGET
Resultat efter skatt uppgick till -730 (-561) TSEK, varav O (0) TSEK
avser nedskrivningar av aktier i dotterbolag.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

« Den 5 maj fick bolaget positivt planbesked fér fastigheten
Vagnhallen 16 i Vallingby. Stadsbyggnadskontoret beddémning ar
att det ar lampligt att préva ny bebyggelse inom fastigheten.

* Den 24 juni kommunicerade bolaget att fastigheterna Vagnhallen
15 och 16 i Vallingby samt fastigheten Gamlestaden 740:127
i Goteborg kommer att uppvarderas i samband med nasta

delarsrapport.

COVID-19

Den kris som rader till foljd av Covid 19 paverkar oss alla pa ett
eller annat satt. Strategin i Coeli Fastighet | AB som en potentiell
framtida byggrattsportfélj grundas i ett ldngsiktigt behov av
bostader. Bostadsmarknaden har det senaste halvaret varit
fortsatt stark och pandemin har snarare lett till att efterfrdgan pa
hégkvalitativa bostader har kat pa grund av mycket hemmaarbete
vilket &r ndgot som snarare gynnar bolagets strategi.

Sedan arsskiftet har bolaget inte gett nagra rabatter eller uppskov
pa av hyran pa grund av pandemin.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer beskrivs i Bolagets
arsredovisning fér 2020. Sedan dess har det darutdver inte

tillkommit ndgra andra vésentliga risker.

FRAMTIDSUTSIKTER

Vi tror att fastighetsmarknaden det kommande halvaret fortsatt
kommer att ha en positiv utveckling. Det mesta talar for att
réntorna fortsatt kommer att vara 1dga och att véarlden fortsatter
att aterhamta sig fran pandemin vilket gynnar fastighetsmarknaden.
Den starka trenden av stdrre fastighetsaffarer och konsolidering pa
marknaden tror vi kommer att halla i sig. De storre fastighetsbolagen
blir allt stérre och riktar nu in sig pa att képa andra mindre och
medelstora fastighetsbolag snarare an att kdpa enskilda fastigheter.
Detta tror vi kan skapa intressanta mojligheter nar portféljen ar
fardigutvecklad och ska avvecklas.

Vad géller utvecklingen i portféljen hoppas vi komma langre i
detaljplaneprocessen for flera av bolagets fastigheter. | maj fick vi
positivt planbesked for bolagets fastigheter Vagnhallen 15 & 16 och
nasta steg &r att pa allvar ga in i ett planskede och komma vidare i
processen med att utveckla fastigheterna. | Akersberga dar bolaget
ager fastigheten Rund 7:132 kommer arbetet med detaljplanen att
starta under kommande halvar. | Sddertélje dterupptas nu arbete
med att ta fram en ny detaljplan efter att var parkeringsstrategi

blivit godkédnd av kommunstyrelsen i bérjan av sommaren.

FASTIGHETSBESTANDET
Den 30 juni 2021 omfattade fastighetsbestandet 8 (8) fastigheter



DELARSRAPPORT

till ett marknadsvérde om 610 (499) MSEK. Dartill tillkommer &ven,
genom agd kapitalandel, ett fastighetsinnehav med marknadsvarde
om 12,55 (12,55) MSEK. Okningen forklaras av fastighetsinvesteringar
samt marknadsvardeférandring pa befintligt bestand.

| dagslaget har fastigheterna en blandad anvéandning med
verksamheter inom handel, kontor och verkstad. Omradena ligger
i ndra anslutning till sparbunden infrastruktur eller annan typ av
kommunikation/infrastruktur. Den stérsta delen av vardetillvaxten
som bolaget stravar efter kommer av att andra fastighetens
detaljplan frdn exempelvis industri/kontor till bostéder. Bolaget
kommer darfér under innehavsperioden foradla fastigheterna
genom att fokusera pa dkad Iénsamhet samt undersdka
mojligheterna att tillskapa byggratter fér bostadsdndamal.

Foérandring av fastigheternas redovisade varde

Varde Antal
Fastighetsbestdnd 31 december 2020 498,5 8
Forvarv och investeringar 0,8
Forsaljning -
Orealiserad vardeférandring 11,0
Fastighetsbestdnd 30 juni 2021 610,4 8

Fastigheterna vérderas vid helarsbokslut av externt varderingsinstitut
och féljs upp med en intern vardering halvarsvis. Fastigheterna
varderades per 30 juni 2021.

Historiskt har endast interna varderingar med hjalp av Datscha
genomfoérts vid halvarsbokslut for att avgdra om en fastighet
ar i behov av extern vardering, men givet att det till allt stoérre
grad finns en parameter kopplad till rdmarksvarde allt eftersom
detaljplaneprocesser fortskrider blir en ren kassaflédesvardering i
vissa fall missvisande. Vi kommer darfoér framgent dven ha ett mote
med extern varderare infor varje varderingstillfalle for att avgoéra
om det intraffat nagra hiandelser som skulle kunna leda till en
stdrre upp- eller nedskrivning. Stérst fokus pd dessa méten ligger
pa framsteg i detaljplaner, men vi tar dven hansyn till férandrade
prisbilder i vissa omraden, bud som inkommit etc.

Per 30 juni 2021 beslutades gemensamt med varderaren att det var
sannolikt att aktuella varderingar avseende Gamlestaden 740:127,
Vagnhallen 15 samt Vagnhallen 16 inte langre var rattvisande.
Detta framst givet positiva planbesked, dndrade detaljplaner samt
hyreskontrakt under omférhandling.

P& balansdagen varderades bestandet av fastigheterna till
610,4 MSEK. Véarderingsutlatandet inkluderar en bedémning av
marknadsvardet av den potentiella byggratten. Denna innefattar
det sannolika marknadsvéardet vid skapande av byggratter for
bostader. | dagslaget saknas dock lagakraftvunna detaljplaner for
denivarderingen avsedda bebyggelsen varfér varderingsutldtandet
ej inkluderar byggrattsvardet till fullo.

Bolaget redovisar sitt fastighetsbestand till verkligt varde vilket
for fastigheter har samma inneb6rd som marknadsvarde. Alla

vardefoérandringar ar orealiserade och redovisas i resultatrakningen.
Samtliga orealiserade vardeférandringar ar hanforliga till fastigheter
som &gs vid utgangen av perioden.

FINANSIERING

Bolagets fastighetsférvary har finansierats genom beldning fran
Swedbank och Collector. Beldningsgraden uppgar till cirka 37 (45)
procent av marknadsvéardet med en genomsnittlig ranta pa 4,8 (4,8)
procent.

Kapitalbindning

Forfalloar Tkr Andel, %
2021 215 429 95
2023 10 339 5

Vid periodens slut utgér den kortfristiga delen av skulder till
kreditinstitut 215 429 TSEK. Under augusti 2021 refinansierades ett
1an hos Swedbank uppgadende till 19 192 TSEK. Bolagets bedémning
ar att de l1an som forfaller de ndrmsta 12 manaderna kommer att
kunna férlangas under aret.

Vid periodens utgadng uppgick koncernens nettoskuld till -204 018
(-202 069) TSEK.

JOINT VENTURES

Coeli dger 50% av Langgatan Fastighets AB, resterande andel dgs
av SH Fastighetsutveckling AB. Langgatan Fastighets AB bidrog
med -353 (298) TSEK till Coelis resultat under perioden och Coelis
dgarandel i LAnggatan Fastighets AB uppagick till 971 (1 324) TSEK
samt en langfristig fordran pad bolaget om 5 753 (9 253) TSEK.
Ladnggatan Fastighets AB har under perioden aterbetalat 1an till
Coeli om 3 500 TSEK.

LANGGATAN FASTIGHETS AB

Langgatan Fastighets AB &ger fastigheten Sankt lllian 36:10 i
Enkdping och har som langsiktigt mal att férédla fastigheten genom
att fokusera pa 6kad I6nsamhet samt undersdka maojligheterna att
tillskapa byggratter fér bostadsandamal.

AGARFORHALLANDEN
Aktiekapitalet i bolaget uppgick per 30 juni 2021 till
1522 940 (1522 940) kr, fordelat enligt foljande:

Preferensaktier 1 (P1)
Preferensaktier 2 (P2)

500 000 st kvotvarde 1 SEK
1022 940 st kvotvarde 1 SEK

Preferensaktier 1 (P1): Preferensaktier P1 skall dga ratt till arlig
utdelning motsvarande noll komma trettiofem (0,35) procent
pa ett belopp uppgdende till koncernens totala fastighetsvarde.
Det totala fastighetsvardet motsvarar det totala marknadsvéardet
pé koncernens underliggande fastigheter. Varderingstidpunkten
for utdelningen &r per 31 december det rdkenskapsar som
utdelningen avser. Utdelningen ugar saledes pad koncernens
totala fastighetsvarde per den sista dagen fér det rakenskapsar
utdelningen avser.
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Preferensaktier 2 (P2): Med undantag fér utdelning till preferensaktier
P1 skall innehavare av preferensaktier P2 genom utdelning eller
nar bolaget likvideras, med féretrade framfoér innehavare av
preferensaktier P1, ha ratt till ett belopp motsvarande vad som totalt
har betalats for preferensaktier P2, uppraknat med fem (5) procent
per ar fran den 1 januari 2018 till dess att full aterbetalning skett
av Preferensbelopp P2 genom utdelning eller i samband med att
bolaget likvideras. For det fall utdelning till preferensaktier P2 sker
med visst belopp under tiden fram till det att bolaget likvideras skall
det belopp som ligger till grund fér upprakning med fem (5) procent
minskas med motsvarande belopp fran tidpunkten fér utdelning.
Efter ovanstaende foérdelning av tillgangarna skall innehavare av
preferensaktier P1 ha ratt till ett belopp motsvarande vad som
inbetalats for preferensaktier P1. Eventuella tillgdngar darutdver skall
fordelas med trettio (30) procent till innehavare av preferensaktie P1
och med sjuttio (70) procent till innehavare av preferensaktie P2.

Bolagets huvudagare Coeli Private Equity Management Il AB
innehar samtliga 500 000 Preferensaktier P1 per den 30 juni 2021,
vilket motsvarar 83,02 procent av résterna och 32,83 procent av

det totala antalet utestdende aktier.

Coeli Private Equity Management Il AB har ratt till 30 procent av
Overavkastningen som Bolaget genererar, efter det att innehavare
av Preferensaktier P2 fatt tillbaka inbetalt kapital uppréknat med
5 procent arligen med justering fér eventuella utdelningar.

AlF-férvaltaren Coeli Asset Management AB har tillstand att
marknadsfdra Bolaget till icke-professionella investerare i Sverige.
En forutsattning for detta ar att Bolagets aktier &r upptagna till
handel pa reglerad marknad. Bolagets Preferensaktier P2 handlas
darfér sedan den 30 augusti 2017 pa den reglerade marknaden
NGM Nordic Growth Market, under marknadssegmentet Nordic AlF.
Aktierna handlas under kortnamnet CF1 PREF P2 och har ISIN-kod
SE0009695851.

Vid utgangen av perioden var aktiekursen fér Coeli Fastighet | AB
280 SEK per aktie.

Utgaende nettoandelsvarde P121-06-30 30,90
Utgaende nettoandelsvarde P2 21-06-30 353,07
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INGAENDE REDOVISAT AKTIEKAPITAL 2021-01-01 1522 940
UTGAENDE REDOVISAT AKTIEKAPITAL 2021-06-30 1522 940

Rostratter och aktiekapitalandelar

Aktieslag Antal aktier Rostetal Totalt antal roster Andel av réster Kapitalandel
Preferensaktier P1 500 000 10 5 000 000 83% 33%
Preferensaktier P2 1022 940 1 1022 940 17% 67%

1522 940 6 022 940 100% 100%

ORGANISATION
Verkstéllande direktér &r Jakob Pettersson. Styrelsen bestar av styrelseordférande Patric Sandberg Helenius och styrelseledaméterna

Mikael Larsson och Jan Nordstrém.



FASTIGHETSINNEHAV

Fastighet

Vagnhallen 15
Vagnhallen 16
Luktviolen 2

Sankt llian 36:10
Soéderbymalm 6:4
Mandelblomman 1
Mandelblomman 3
Gamlestaden 740:127
Rund 7:132

Kommun

Stockholm
Stockholm
Sodertalje
Enkdping
Haninge
Spanga
Spanga
Goteborg
Osteraker

Bolag

Coeli Vagnhallen 15 AB
Coeli Vagnhallen 15 AB
Luktviolen Fastighets AB
Langgatan Fastighets AB
Fastighets AB Malmhuset
Coeli Mandelblomman AB
Fastighets AB Madelium
Coeli Gamlestaden AB
STP Fastigheter AB

Tilltrédde

2017-10-31
2017-10-31
2018-01-15
2018-01-15
2018-11-01
2019-03-01
2019-07-01
2019-07-02
2020-04-06

Yta

8 666
7 416
1000
2500
6162
6 905
1813
5480
1415



FASTIGHETSRELATERADE
Driftnetto!

Uthyrningsbar area kvm
Snitthyra, kr/kvm

Antal fastigheter
Direktavkastning
Direktavkastning (annualiserad)
Marknadsvérde fastighetsbestand
Belaningsgrad

Genomesnittlig ranta

Finansiella
Omsattning
Balansomslutning
Soliditet
Nettokassa/Nettoskuld

Aktierelaterade
Preferensaktier P1, antal

Preferensaktier P2 vid periodens utgang

Aktiekurs vid periodens utgang, kr
NAYV, P1

NAYV, P2

Resultat per preferensaktier P1
Resultat per preferensaktier P2

NYCKELTAL (TSEK)

2021-06-30

KONCERNEN
11075

41357

754

8

20 %

3,6 %

610 400

37 %

4,8 %

17 713
662 343
56,9 %
-204 018

500 000
1022 940
280
30,90
353,07
30,90
69,84

' Driftnettot har justerats for fastigheten Styrmannen 31 som saldes under 2020.

2020-06-30

KONCERNEN
12 424
42107

886

9

25%
50 %
494 400
48 %

4.2 %

17 982
538 017
49,1 %
-232 852

500 000
1022 940
254

257,65

-0,65

2020-12-31

KONCERNEN
25010
41357

930

8

4,8 %

4,8 %

498 500

45 %

4,8 %

35935
555 800
52,5 %
-202 069

500 000
1022 940
256

284,39

26,09



DEFINITIONER

Anvéndande av nyckeltal ej definierade i IFRS.

Bolaget tillampar bolaget ESMAs (European Securities and
Markets Authority- Den Europeiska vardepappers- och
marknadsmyndigheten) riktlinjer for alternativa nyckeltal,
Alternative Performance Measures). Ett alternativt nyckeltal ar
ett finansiellt matt dver historisk eller framtida resultatutveckling,
finansiell stallning eller kassafléde som inte ar definierat eller
specificerat i IFRS. Definitionerna av i delarsrapporten anvénda
nyckeltal &r sammanstéllda nedan.

Driftnetto

Hyresintdkter minus drift- och underhallskostnader och
fastighetsskatt. Driftnetto méater fastigheternas overskott fran
fastighetsverksamheten, och &r ett nyckeltal som anvands fér intern
l6nsamhetsuppfoljning.

Direktavkastning
Koncernens driftnetto, justerat fér innehavsperiod, dividerat med
marknadsvéardet pa fastigheterna i koncernen.

Direktavkastning annualiserad
Koncernens driftnetto pd arsbasis dividerat med marknadsvéardet
pa fastigheterna i koncernen.

Beldningsgrad

Rantebarande skulder inklusive avdrag fér aktiverade lanekostnader
i relation till fastigheternas bokférda varde. Ger indikation pa om
fonden har en belaningsgrad som dverensstdmmer med prospektets
riktlinjer.

Avstdmningar av védsentliga alternativa nyckeltal

Genomsnittlig rénta
Fastighetslanens genomsnittliga ranta per bokslutsdagen.

Soliditet
Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Resultat per aktie
Bolagets resultat dividerat med antalet utestdende Preferensaktier
P1 respektive P2'.

Nettoandelsvirde (NAV)
Nettoandelsvardet ar det egna kapitalet med avdrag for
Preferensaktier P1 dividerat med antalet Preferensaktier P22,

Nettokassa/nettoskuld
Likvida medel, kortfristiga placeringar och rantebé&rande kort- och
langfristiga fordringar med avdrag fér réntebdrande kort- och

langfristiga skulder.

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 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31
Hyresintakter 17 713 17 982 35 051
Drift- och underhallskostnader -6 059 -5 024 -9 050
Fastighetsskatt -579 -534 -991
Driftnetto, TSEK 171 075 12 424 25 010
Direktavkastning annualiserad

Koncernens driftnetto pa arsbasis 22277 24 074 23928
Marknadsvarde pé fastigheterna i koncernen 610 400 494 400 498 500
Direktavkastning annualiserad, % 36 50 48

1) Preferensaktier P1 avser de aktier som Bolagets huvudégare Coeli Private Equity Management Il AB innehar i Bolaget. Preferensaktier P2 avser de aktier som &r upptagna till handel och som

emitteras till allmanheten enligt prospektets erbjudande. Se avsnitt Aktieinformation ovan.

2) Se ovan.



RESULTATRAKNING,

KONCERNEN (TSEK)

2021-01-01 2020-01-01 2020-01-01

2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31
Rorelsens intdkter
Hyresintakter 17 684 17 098 34 616
Ovriga intakter 29 884 1319
Summa rérelsens intdkter 17 713 17 982 35 935
Rorelsens kostnader
Forvaltningsavgifter -1398 -1042 -2 699
Ovriga externa kostnader -9 722 -8 275 -15 281
Personalkostnader -184 -92 -306
Vardefoérandring fastighet 10 981 -1525 28 954
Summa rérelsens kostnader 99 677 -10 934 10 668
RORELSERESULTAT — 117390 <~ 7048 ~ 46603
Finansnetto
Resultatandel JV -353 298 -129
Ranteintakter 8 5 26
Rantekostnader -5709 -5906 -11 688
Ovriga finansiella kostnader -1022 -1340 -2 351
Summa finansnetto -7 076 -6 945 -14 142
RESULTAT FORE SKATT 110 314 103 32 461
Skatt
Skatt pa periodens resultat - - -1559
Uppskjuten skatt -23 421 -767 -4 210
Summa skatt =23 421 -767 -5769
PERIODENS RESULTAT 86 893 -664 26 692
OVRIGT TOTALRESULTAT - - -
SUMMA TOTALRESULTAT HANFORLIGT TILL MODERBOLAGETS AKTIEAGARE 86 893 -664 26 692
RESULTAT PER PREFERENSAKTIE P1 FORE OCH EFTER UTSPADNING, KR 30,90 - -
RESULTAT PER PREFERENSAKTIE P2 FORE OCH EFTER UTSPADNING, KR 69,84 -0,65 26,09
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
Periodens resultat 86 893 -664 26 692
Ovrigt totalresultat - - -
Poster som inte ska aterféras till resultatrikningen - - -
Poster som senare kan aterfdras till resultatrikningen - - -
Periodens totalresultat 86 893 -664 26 692
Resultat per Preferensaktie P1 fére och efter utspadning 30,90 - -
Resultat per Preferensaktie P2 fére och efter utspadning 69,84 -0,65 26,09



BALANSRAKNING,

TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Nyttjanderattstillgang tomtratt

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i JV

Andra langfristiga fordringar JV

Summa finansiella anléggningstillgdngar
Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Kundfordringar
Ovriga fordringar

Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserat resultat

Periodens resultat

Summa eget kapital

Skulder
Avséttningar
Uppskjutna skatteskulder

Summa avséttningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leasingskuld

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut!

Leverantérskulder

Skulder till koncernféretag

Skuld JV

Ovriga skulder

Upplupna skulder och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

T For ytterligare information om koncernens finansiering, se sid 6.

KONCERNEN (TSEK)

2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31
610 400 494 400 498 500
19 692 19 692 19 692
630 092 514 092 518192
971 11004 1324
5753 - 9 253
6724 171004 10 577
636 816 525 096 528 769
423 1068 812
2167 4 305 988
1187 1675 550
21750 5873 24 216
25 527 12 921 26 566
662 343 538 017 555 335
1523 1523 1523
270 615 270 615 270 615
17 587 -7 414 -7 414
86 893 -664 26 692
376 618 264 060 291416
29 840 3009 6 418
29 840 3009 6 418
10 339 194 649 11098
19 692 19 692 19 692
30 031 214 341 30 790
215 429 44 076 215187
3167 35353 658

- 201 -

- 1600 1000

487 1123 996
6771 6 074 8 870
225 854 56 607 226 711
285 725 273 957 263 919
662 343 538 017 555 335



RAPPORT OVER FORANDRINGAR |
EGET KAPITAL, KONCERNEN (TSEK)

Aktiekapital Aktiekapital
Preferensaktier Preferensaktier Ovrigt tillskjutet Balanserat Periodens Summa eget
P1 P2 kapital resultat resultat kapital
Ingdende eget kapital 2020-01-01 500 1023 270 615 -9 627 3833 266 344
Totalresultat 1jan 2020 - 31 dec 2020 26 692 26 692
Summa totalresultat 26 692 26 692
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning P1 -1620 -1620
Omfoéring av féregadende ars resultat 3833 -3 833 -
Utgaende eget kapital 2020-12-31 500 1023 270 615 -7 414 26 692 291416
Ingdende eget kapital 2021-01-01 500 1023 270 615 -7 414 26 692 291 416
Totalresultat 1 jan 2020 - 30 juni 2021 86 893 86 893
Summa totalresultat 86 893 86 893
Transaktioner med aktiedagare
Utdelning P1 -1691 -1691
Omfoéring av féregadende ars resultat 26 692 -26 692 -
Utgaende eget kapital 2021-06-30 500 1023 270 615 17 587 86 893 376 618



KASSAFLODESANALYS, KONCERNEN (TSEK)

2021-01-01 2020-01-01 2020-01-01

2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fére skatt 110 314 103 32 461
Justeringsposter
Vardeférandringar fastigheter -1 119 1525 -16 478
Rearesultat fastighetsférséaljning 69 - -12 533
Resultandel JV 353 -298 129
Avskrivningar finansiella kostnader 572 - -
Betald skatt -1160 -760 -2 319
Kassafléde fran den I16pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital -971 570 1724
Foérandringar i rorelsekapital
Minskning(+)/6kning (-) av kortfristiga fordringar -267 -845 3853
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder -1 099 1202 195
Kassafléde fran den I16pande verksamheten -2 337 927 5308
Investeringsverksamheten
Investering i fastighet -849 -32 925 -34 023
Forsaljning av fastighet - - 27 500
Foérandring fordringar JV 3500 - -
Kassafléde fran investeringsverksamheten 2 651 -32 925 -6 523
Finansieringsverksamheten
Utdelning Preferensaktier P1 -1691 -1620 -1620
Upptagna fastighetslan inklusive lanekostnader - 11489 10 522
Amorterade fastighetslan -1089 -967 -12 440
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -2 780 8 902 -3 538
Arets kassafléde -2 466 -23 096 -4 753
Likvida medel vid arets bérjan 24 216 28 969 28 969

Likvida medel vid arets slut 21750 5873 24 216



COELI FASTIGHET | AB (PUBL), ORG. NR. 559086-4392

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING (TSEK)

Rorelsens intdkter
Ovriga intakter 2713 338 712
Summa rérelsens intakter 2713 338 712

Rorelsens kostnader

Forvaltningsavgifter -276 -1042 -2 699
Ovriga externa kostnader -4 028 -834 -2 062
Personalkostnader -184 -92 -306
Summa rérelsens kostnader -4 488 -1968 -5 067
RORELSERESULTAT -1775 -1630 -4 355

Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter 2612 2 005 3966
Réntekostnader -1465 -778 -1561
Nedskrivning aktier - - -2 000
Ovriga finansiella kostnader -102 -158 -7
Summa resultat fran finansiella poster 1045 1069 398

Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag - - 4 350
Summa bokslutsdispositioner - - 4 350
Resultat fére skatt -730 -561 393

Skatt pa arets resultat - - -

PERIODENS RESULTAT -730 -561 393

PERIODENS RESULTAT AR LIKA MED PERIODENS TOTALRESULTAT

15



MODERBOLAGETS

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Aktier och andelar i koncernféretag
Fordran koncernféretag

Uppskjutna skattefordringar

Summa finansiella anléggningstillgdngar
Summa anldggningstillgdngar

Omséttningstillgangar

Fordran koncernféretag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Overkursfond
Balanserat resultat
Periodens resultat
Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Skulder

Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder i koncernfoéretag
Leverantérsskulder

Upplupna skulder och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

BALANSRAKNING (TSEK)

2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31
142 664 135 914 138 914
261236 199 147 268167

470 470 470
404 370 335 531 407 551
404 370 335 531 407 551

2651 13 704 -
925 2 9
2698 12 15
495 222 364
6769 13 940 388
411139 349 471 407 939
1523 1523 1523
1523 1523 1523
270 615 270 615 270 615
A7 271 -15 974 -15 974
-730 -561 393
252 614 254 080 255 034
254 137 255 603 256 557
146 619 78 791 150 104
146 619 78191 150 104
9207 13174 -
156 742 14
1020 1161 1264
10 383 15 077 1278
157 002 93 868 151382
411139 349 471 407 939



NOTER (TSEK)

REDOVISNINGSPRINCIPER

Coeli Fastighet | AB (publ), org. nr 559086-4392, ar ett svenskregistrerat aktiebolag med séate i Stockholm. Moderbolagets postadress ar: Box 3317,
103 66 Stockholm. Moderbolagets Preferensaktier P2 &r registrerade pa Nordic Growth Market (NGM) AIF och handlas under kortnamnet CF1 PREF P2.

Coeli Fastighet | AB (Bolaget) uppréattar sin koncernredovisning enligt International Financial Reporting Standards (IFRS). Delarsrapporten har upprattats
i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering och Arsredovisningslagen. Moderbolaget uppréattar sin redovisning enligt RFR 2, Redovisning fér juridiska
personer, samt Arsredovisningslagen. Koncernen och moderbolaget har tillampat samma redovisningsprinciper och varderingsmetoder som i den

senaste Arsredovisningen.

Denna delarsrapport omfattar sidorna 2-17.

NARSTAENDETRANSAKTIONER

De transaktioner med narstdende som skett under rékenskapsaret &r baserade pa de férvaltnings- och administrationsavtal som bolaget har ingatt med
Coeli Asset Management AB. Avtalen innebér att Coeli Asset Management AB har réatt till en arlig férvaltningsavgift om 0,45 procent (exklusive moms)
pa det totala fastighetsvéardet, respektive en arlig administrationsavgift om 0,2% (exklusive moms) pa den totala emitterade volymen. Bolaget har &ven

haft kostnader uppgéaende till 60 TSEK fran bolag som &gs av styrelseledaméter.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

Inga véasentliga handelser efter rékenskapsarets slut.

Styrelsen och verkstallande direktdren intygar hdrmed att delarsrapporten ger en rattvisande dversikt av moderbolagets och koncernens verksamhet,

stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm 2021-08-31

Patric Sandberg Helenius Mikael Larsson
Ordférande Styrelseledamot
Jan Nordstrém Jakob Pettersson

Styrelseledamot VD



pwec

Revisorns granskningsrapport

Coeli Fastighet | AB (Publ), org nr 559086-4392

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag
(delarsrapport) for Coeli Fastighet | AB (publ), per 30 juni 2021 och den sexmanadersperiod som
slutade per detta datum. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
uppratta och presentera denna finansiella delarsinformation i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var
oversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements
ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd av féretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestar av att goéra forfragningar, i férsta hand till personer som ar ansvariga for
finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra éversiktliga
granskningsatgarder. En oversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jAmfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i
ovrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig granskning gor det inte mojligt for oss
att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna
ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en dversiktlig
granskning har darfoér inte den sékerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var éversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss
anledning att anse att delarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Uppsala den 31 augusti 2021

Onrlings PricewaterhouseCoopers AB

Leonard Daun
Auktoriserad revisor
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