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INVESTERINGSSTRATEGI OCH MAL COELI FASTIGHET I AB
Bolaget investerar i fastigheter i utvecklingsomrdden med potential att utvecklas mot bostader. Detta &r till exempel gamla industriomraden som

strategiskt ligger bra till fér att istéllet bebyggas med bostdder. Omradena ligger i néra anslutning till sparbunden infrastruktur eller annan typ

av kommunikation/infrastruktur.

Den stérsta delen av véardetillvdxten som bolaget stravar efter kommer av att &ndra fastighetens detaljplan fran exempelvis industri/kontor till
bostéder. D& detta &r en relativt 1dng process och &r beroende av kommunala och politiska beslut (planmonopolet) investerar bolaget endast i
fastigheter med befintliga hyresintékter. Hyresgasterna sitter under utvecklingsperioden kvar i fastigheten vilket gor att den mer eller mindre ar
fullt uthyrd under detaljplanearbetet. Detta begransar risken i investeringen. ger [6pande avkastning under tiden samt goér att bolaget kan hantera

en situation da detaljplanearbetet av ndgon anledning skulle ta ldngre tid &n planerat.

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

till bolagets investerare.
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Intékterna for 2023 uppgick till 38,3 MSEK och driftnettot till 23,9 MSEK. Intdkterna har jamfért med féregdende ar dkat med 0,8 procent
vilket primart beror pa tillfélliga vakanser i delar av bestandet.

Nettoandelsvardet (NAV) per preferensaktie P2 per 2023-12-31 uppgick till 358 kr/aktie vilket &r en minskning med 6,3 procent fran 2022-
12-31. Detta speglar det ekonomiska klimatet och hur fastighetsmarknaden har utvecklats under 2023. Vi ser fortsatt en stor potential i den
framtida vardeutvecklingen av portféljen och bedémer att fastigheternas starka lagen ger mojlighet till en unik vardeutveckling dar de
kortsiktigt negativa effekter som orsakats av det férsdmrade marknadsldget pa sikt begrénsas av en fortsatt stark efterfrdgan pa bostader.

Hyresintékterna for 2023 uppgick till 37,0 MSEK vilket &r en minskning med 2,5 procent fran féregaende ar. Under aret har flera stérre
uthyrningar genomforts, exempelvis 5,2 MSEK i fastigheten Gamlestaden 740:127, Géteborg och 1,0 MSEK i fastigheten Sankt llian
36:10, Enkdping. Uthyrningsarbetet fortgar i fonden och ytterligare diskussioner med potentiella hyresgaster pagar dar ett flertal avtal
omférhandlats som en del i den I6pande férvaltningen. Ovriga intakter for perioden uppgick till 1,3 MSEK.

Utdver arbetet med fastighetsférvaltningen har vidven arbetet aktivt med detaljplaneutvecklingen och innan arsskiftet bestdmde sig Stockholm
Stad att &ndra inriktning och vill nu pdbdrja ett programarbete infér en detaljplaneprocess fér Mandelblommorna. Samordningsmote ska ske
med fastighetségarna for att initiera nasta steg dar ett eventuellt samarbetsavtal ingas.

Vidare har under arets gang fastigheten Séderbymalm 6:4 i Haninge avyttrats da Coeli har gjort beddmningen att méjligheten till att utveckla
bostdder inom en snar framtid som 1&dg. Fastigheten har en uthyrbar yta om 6 300 kvm och avyttrades till en képeskilling om 91,5 MSEK.

Styrrantan har under aret hojts fran 2,5 procent till 4 procent vilket paverkat bolagets finansieringskostnader och saledes resultatet. Bolagets
réantekostnader uppgick 2023 till ca 16,4 MSEK vilket kan jamféras med féregaende ar da samma siffra var ca 10,8 MSEK. Under 2023 har ett
antal 1an refinansierats och férlangts. Under slutet av aret har de langre réntorna kraftigt sjunkit och i december passade vi darfér pa att gdra
bolagets forsta ranteswap pa 20 MSEK pa 2 ar. Férutom att swapen dkar réntebindningen i portféljen och ger en stérre férutsdgbarhet for de
finansiella kostnaderna ger den ocksd en omedelbar effekt pa réntekostnaderna da de langre rantorna &r lagre &n Stibor 3m. Den negativa
yieldkurvan som nu réder pa réntemarknaden tyder pd att marknaden prisar flertalet sénkningar under 2024 vilket &r positivt fér bolagets
rantekostnader men ocksa fastighetsmarknaden som helhet.

Transaktionsmarknaden har praglats av en “wait and see”-attityd dar aktérer har avvaktat i vantan pa att stressade férsaljningar. Totala
transaktionsvolymen 2023 uppgick till 86,2 MdrSEK vilket kan jdmféras med rekorddret 2021 dar transaktionsvolymen uppgick till
363,0 MdrSEK i Sverige. Noterade fastighetsbolag var fortsatt nettosaljare samtidigt som onoterade bolag och fonder har 6kat sina
transaktionsandelar under aret, dér internationella fonder véntas investera stora volymer de kommande aren.

De stigande finansieringskostnaderna har dkat pressen pa fastighetssektorn, i synnerhet pd de noterade bolagen som har anvant
obligationsmarknaden som finansieringskalla fér sin snabba tillvaxt. En kombination av fallande aktiekurser och obligationsférfall har tvingat
dessa bolag att sélja fastigheter for att sdkra sin likviditet d& obligationsmarknaden har varit stdngd under 2023, ofta till rabatt mot bokférda
varden.

Fran rekordaret 2021 da 70 000 nya bostéder byggstartades med héga byggrattspriser som foljd har antalet nystartade bostader kraftigt
bromsats in och férvantas ligga kring 20 000 nya bostader 2024. Detta kan framst férklaras av héga finansieringskostnader, sjunkande
bostadspriser och héga byggkostnader som har bidragit till det minskade sentimentet fér nyproduktion. Till foljd av detta bedémer Boverket
att antalet fardigstallda bostader har toppat under 2023 fér att framdver sjunka till 28 000 fram tills 2025, en minskning med 6ver 50
procent. Detta &r 1angt under det faststallda behovet om 67 000 nya bostader per ar fram till 2030.

Stockholm den 12 april 2024

Jakob Petterssona
Verkstallande direktor



FASTIGHETSPRESENTATIONER

VAGNHALLEN 15 & 16
Kommun: Stockholm

Lage: Vallingby

Fastighetstyp: Handel/industri
Byggar: 1953
Uthyrningsbar yta: 16 082

Fastigheterna forvarvades i juli 2017. Fastigheterna har en uthyrningsbar area om 16 082 kvm (LOA). De flesta
hyresgésterna i fastigheterna haller pd med nagon form av verkstad- eller lagerverksam het och handel.
Bolaget har ans6kt om planbesked hos Stockholms Stad och for diskussioner med Svenska Bostader som ager
granntomten om hur det ska bli en bra exploatering for kvarteret. Vidare férs diskussioner med Stockholms
Stad om frikép av Vagnhallen 15 som i nuldget &r upplaten som tomtratt.

LUKTVIOLEN 2
Kommun: Sédertalje
Lage: Blombacka
Fastighetstyp: Handel
Byggar: 1963
Uthyrningsbar yta: 896

Luktviolen 2 férvarvades i oktober 2017. Fastigheten har en uthyrningsbar area om 896 kvm (LOA) och ar
fullt uthyrd till ICA. Bolaget har sedan tidigare fatt positivt planbesked fér fastigheten och blev under 2020
tilldelade en handlaggare for arendet. | nulaget arbetar vi med flertalet utredningar fér att komma vidare i

planprocessen.

SANKT ILIAN 36:10

Kommun: Enkoping

Lage: Sankt llian

Fastighetstyp: Verkstad/industri
Byggar: 1954/2003
Uthyrningsbar yta: 3 350

Sankt | lian 36:10 forvarvades i januari 2018 och &gs 50/50 med SH Bygg AB. Fastigheten har en uthyrbar area
om 3 350 kvm. Uthyrningen &r dels i form av ett arrende till ST1 samt en lokal som hyrs ut till en bilhandlare.
Har har bolaget fatt positivt planbesked fran kommunen och driver detaljplan tillsammans med SH Bygg.
Samtliga utredningar som kravs fér ett samrad har genomférts och vi arbetar nu med vissa kompletteringar
av byggnadsforslaget.

MANDELBLOMMAN 1
Kommun: Stockholm
L&ge: Spanga

Fastighetstyp : Skola/restaurang/verkstad

Byggar: 1983
Uthyrningsbar yta: 6 905

Mandelblomman 1 férvarvades februari 2019. Fastigheten har en uthyrningsbar area om 6 905 kvm (LOA).
Bland hyresgésterna aterfinns bland annat PostNord, Telenor och Input Interiér Stockholm AB. Bolaget
for en dialog med kommunen fér att komma igang med en &ndring av detaljplanen. Majoriteten av 6évriga

fastighets&gare inom kvarteret ar professionella fastighetsagare.



MANDELBLOMMAN 3
Kommun: Stockholm
L&ge: Spanga
Fastighetstyp: Industri
Byggar: 1948

Uthyrningsbar yta: 1813
Mandelblomman 3 férvarvades i juni 2019. Fastighetens area uppgar till 1 813 kvm (LOA). Precis som i
-

s 5 L: = = L: E ! E‘ Z aktiv med att minska vakansen inom fastigheten och har genomfért uthyrningar under det senaste aret.
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Mandelblomman 1 pagéar en dialog med Stockholms Stad om att &ndra detaljplanen. Bolaget har arbetet

GAMLESTADEN 740:127

Kommun: Géteborg

Lage: Gamlestaden

Fastighetstyp: Handel/verkstad/skola
Byggar: 1953

Uthyrningsbar yta: 5 480

Gamlestaden 740:127 férvarvades i juli 2019 och fastighetens area uppgar till 5 480 kvm. Har &r
detaljplanearbetet i full gdng och detaljplanen var ute pa samrad 7 februari 2020. Enligt kommunen kommer

detaljplanen att stéllas ut pa kompletterande samrad efter sommaren 2022.

RUNO 7:132

Kommun: Osterdker

Lage: Akersberga
Fastighetstyp: Industri/kontor
Byggar: 1990

Uthyrningsbar yta: 1400

Runo 7:132 férvarvades i mars 2020 och tilltraddes 6 april 2020. Fastigheten har en uthyrningsbar area om ca
1400 kvm. Fastigheten &r beldgen inom omradet som i framtiden kommer att utgéra Kanalstaden. Osterdkers
kommun &r positiva till Coeli som aktér och till en framtida utveckling av fastigheten. Vi har tillsammans
med arkitekt tagit fram skisser for framtidens bostadsutveckling och har en god dialog med kommunen.
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FASTIGHETSRELATERADE
Driftnetto TSEK
Uthyrningsbar area kvm
Snitthyra, SEK/kvm

Antal fastigheter
Direktavkastning
Direktavkastning annualiserad

Marknadsvérde fastighetsbestand TSEK

Belaningsgrad
Genomsnittlig ranta

Finansiella

Omsattning TSEK
Balansomslutning TSEK
Soliditet

Nettoskuld tsek

Aktierelaterade
Preferensaktier P1, antal
Preferensaktier P2, antal
Aktiekurs vid arets utgang, SEK
NAV per Preferensaktie P1 SEK
NAV per Preferensaktie P2 SEK

Resultat per Preferensaktie P1 SEK
Resultat per Preferensaktie P2 SEK

KAPITALBINDNING

Kapitalbindning SEK
Swedbank
Swedbank
Swedbank
Swedbank
Swedbank
Swedbank

KONCERNEN
2023-12-31

22 531
34 951
884

7

4,3%
3,5%
526 500
36%
6,4%

38 280
610 772
60,1%
-133 683

500 000
1022 940
258

o

358,86
-33,03
-23,56

LANESKULD
9 524 206
41625 000
48 875 000
48 875 000
5931250

33 306 250

KONCERNEN
2022-12-31

23874
41213
920

8

3,6%
3,5%
658 000
33%
4,6%

37 982
698 368
58,7%
-208 941

500 000
1022 940
306

34,41
383,99
-21,62
-8,24

FORFALLODATUM
2025-09-30
2024-05-30
2025-03-30
2024-06-30
2024-06-30
2024-06-30



FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktéren for Coeli Fastighet | AB
(publ), org nr 559086-4392, fr harmed avge arsredovisning och
koncernredovisning fér réakenskapsaret 1januari 2023 - 31 december
2023. Arsredovisningen &r upprattad i tusentals kronor om inget
annat anges.

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 &ga, forvarva, forsalja och férvalta fastigheter.
Bolaget investerar i fastigheter i utvecklingsomraden med potential
att utvecklas mot bostader. 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 géra fastighetsinvesteringar
inom ramen foér Bolagets placeringsstrategi. Malet med
investeringarna ar att skapa en hdég avkastning och Bolagets
avkastningsmal &r 10 procent per ar (efter avgifter) till Bolagets
investerare.

Utover Aktiebolagslag (2005:551) regleras bolagets verksamhet
av Lag (2013:561) om foérvaltare 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 forvaringsinstitut. Bolagets
féorvaringsinstitut &r Danske Bank A/S, Sverige Filial (org. nr.
516401-9811). Coeli Asset Management AB ar Bolagets AIFM och har
tillstdnd som auktoriserad AlF-férvaltare. Coeli Asset Management
AB star under Finansinspektionens tillsyn. Det AIFM-avtal som
ingatts innebar att Coeli Asset Management har ratt till en arlig
férvaltningsavgift om 0,45 procent (exklusive moms) pa det totala
fastighetsvardet, respektive en arlig administrationsavgift om 0,2
procent (exklusive moms) pa den totala emitterade volymen.

AGARFORHALLANDEN

Bolagets moderbolag ar Coeli Investment Management AB.
Moderbolaget har 83 procent av résterna och 33 procent av
antalet aktier.

FASTIGHETSBESTAND

Den 31 dec 2023 dgde Bolaget, genom heldgda dotterbolag,
féljande fastigheter:

. tva fastigheter i Véllingby med total area om 16 000 kvm,

. en fastighet i Sodertélje om 1000 kvm.

. tva fastigheter i Spanga med total area om 8 718 kvm.

. en fastighet i Géteborg om 5 480 kvm.

. en fastighet i Osterdker om 1415 kvm

Utover det dger koncernen aven 50 procent av en fastighet i
Enk&éping om totalt 2 500 kvm.

| dagsléaget har fastigheterna en blandad anvéandning med
verksamheter inom handel, kontor och verkstad. Bolaget kommer
under innehavsperioden féradla fastigheterna genom att fokusera

pa 6kad ldnsamhet samt underséka mojligheterna att tillskapa
byggréatter fér bostadsandamal.

FINANSIERING

Per den 31 december 2023 uppgick koncernens egna kapital till 367
089 TSEK. Koncernens rantebarande skulder uppgick till 187 659
TSEK motsvarande en beldningsgrad om 36%. Den genomsnittliga
réntan pa Bolagets externa laneskulder uppgick till 6,4%. Se
aven Not 1 avsnitt “Réanterisk” for kanslighetsanalys.

Vid arets slut utgdr den kortfristiga delen av skulder till kreditinstitut
84 369 TSEK. Bolagets bedémning &r att de 1an som férfaller de
narmsta 12 manaderna kommer att kunna férlangas under aret.

Coeli Fastighet | AB uppfyller samtliga lanevillkor under 2023 och
2024 ars rapportperioder.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Bolaget utsatts |I6pande fér olika risker som kan fa betydelse for
Bolagets resultat och finansiella stallning. Det finns en rad
faktorer som paverkar, eller skulle kunna paverka, Bolagets
verksamhet, bade direkt och indirekt. God intern kontroll,
andamalsenliga administrativa system, rutiner, policys och
minimera riskerna som verksamheten utsatts for. Nedan anges
nagra av de faktorer som kan fa betydelse fér Bolagets framtida
verksambhet, resultat och finansiella stallning. Se aven Not 1
avsnitt “Ranterisk” och Not 10 “Férvaltningsfastigheter” for
kanslighetsanalys.

Bolagets vardeutveckling

En investering i Bolaget &r i férsta hand en langsiktig investering.
Moéjligheten till avkastning ar beroende av potentiell vardestegring
pa Bolagets aktier, och realisering genom avyttring av fastigheter
kommer sannolikt att vara den enda mdjligheten till god avkastning
for den som investerar i Bolagets aktier.

Regulativa krav

Bolagets mojlighet att investera kan begransas om férandringar
i lagstiftning och andra regelverk medfér sarskilda krav pa
investerare eller pa Bolaget. Eventuella betungande férandringar i
det regelverk som ar tillampligt kan medfdra negativa konsekvenser
for Bolaget och investerarna.

Fastighetsinvesteringar

Om Bolaget inte lyckas genomféra investeringar och avyttringar
till férdelaktiga priser kan det fa till konsekvens att avkastningen
blir sémre an férvantat. Fastigheter som tillgdngsslag har
historiskt uppvisat god avkastning i férhallande till andra
investeringstillgangar. En investerare bdr vara medveten om att det
finns en risk fér att en investering i fastigheter inte pd samma satt
kommer att ge en sddan god avkastning som dylika investeringar
uppvisat historiskt.

Risker med myndighetsbeslut

Det finns risk att fordrdjda, uteblivna eller andrade beslut
fran myndighet, t.ex. bygglov eller beslut om detalj- och/eller
omrddesplaner, kan fa konsekvensen att vardet pad enskilda
investeringsobjekt paverkas negativt.

Teknisk risk

Vid fastighetskop finns alltid en teknisk risk knuten till
fastigheterna som foérvarvas. Detta kan exempelvis vara risker
som hanger samman med dolda fel eller brister i fastigheterna,
risk for skada genom brand eller naturkatastrofer eller
historiska férhallanden vad avser féroreningar eller liknande.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Driftskostnader

De viktigaste driftskostnaderna ar kostnader for uppvarmning,
fastighetsskotsel, el, vatten, renhdllning, fastighetsskatt,
tomtréattsavgald, férsakringar, underhall samt administration. Okade
driftskostnader har en direkt negativ paverkan pa fastigheternas
driftsnetto, och dérmed pa Bolagets resultat och avkastning. Se
aven Not 10 “Forvaltningsfastigheter” for kanslighetsanalys.

Miljorisk

Fastighetsfoérvaltning och fastighetsexploatering medfor
miljépaverkan. Det finns sdledes en risk att krav under
vissa forutsattningar kan komma att riktas mot Bolaget for
utredningsatgdrder vid misstanke om f&rorening i mark,
vattenomréade eller grundvatten, eller féor efterbehandling eller
marksanering vid férekomst av férorening i mark, vattenomraden
eller grundvatten, for att stélla fastigheten i sddant skick som féljer
av lagstiftning.

MILJO

Bolagets &évergripande miljdmal ar att minska fastigheternas
miljobelastning genom att minska energiférbrukningen genom att
gora effektiva energiinvesteringar.

HALLBARHET

Fonden omfattas av AlF-férvaltaren Coeli Asset Management AB:s
policy fér hallbara investeringar. Coeli Asset Management AB har
etablerat en process fér hur hallbarhet beaktas i forvaltningen, vilket
inkluderar interna riktlinjer for vilka aspekter som beaktas, vilken
metodik som anvands samt uppfdljning av hur detta avspeglas i
fondens tillgéngar.

Coelis policy omfattar samtliga fonder som investerar i noterade
bolag, menisé hég utstréckning som mojligt fonder som investerar
i onoterade tillgdngar, sdsom denna fond. Hallbarhetsrisker
integreras i fondensinvesteringsbeslut utan att fonden framjar
miljérelaterade eller sociala egenskaper eller har hallbar investering
som mal, detta i enlighet med artikel 6 i SFDR.

ORGANISATION

Verkstallande direktdér &r Jakob Pettersson. Styrelsen bestar
av styrelseordférande Patric Sandberg Helenius och styrelse-
ledamoéterna Stefan Renno och Jan Nordstrém.

ERSATTNING TILL STYRELSE OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Styrelsen foreslar att arsstdmman den 16 maj 2024 beslutar om
foljande riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare.

Fast arvode till styrelsens ska uppga till hégst tva prisbasbelopp
per ar och per ledamot. Styrelsen féreslds &ven fortsattningsvis ha
mojlighet att utdver arvode for sitt styrelsearbete for konsulttjgnster
vilka utférs darutdver fakturera dessa fran egna bolag.

AKTIEINFORMATION

Aktiekapitalet i Coeli Fastighet | AB uppgick per 31 december
2023 till 1522 940 SEK, féordelat pa 500 000 Preferensaktier P1
och 1022 940 Preferensaktier P2. Preferensaktierna P1 berattigar
till tio réster pa bolagstémma och Preferensaktierna P2 till en
rést pa bolagsstdmma. Aktierna i Fastighet | &r inte, och har inte
varit, féremal fér erbjudande till féljd av budplikt, inldsenratt

eller 16sningsskyldighet. Aktierna har inte varit féremal for ndgot
offentligt uppkodpserbjudande. Det finns inga inskrankningar i ratten
att fritt dverlata aktier och savitt styrelsen kanner till féreligger
inga aktiedgaravtal. Coeli Fastighet | AB &r listat pa Nordic Growth
Market (NGM-bdrsen). Aktierna handlas under kortnamnet CREF1
PREF P2. Bolagets ISIN-kod &r SEO009695851.

FRAMTIDSUTSIKTER

Faktorer som vantas paverka fastighetsmarknaden i stérst
utstréackning ar styrranta, inflation och konjunkturen i samhallet.
Riksbanken indikerar fortsatt att man kommer sénka styrrantan
under andra halvan av 2024. Ddremot indikerar prissattningen pa
marknaden att sédnkningar av styrrantan ar att férvanta sig inom
en snar framtid.

Konsumenter paverkas fortsatt av dkade kostnader, framst
av Okade boendekostnader och hégre livsmedelspriser. Detta
har dven dragit ner konsumtionsviljan, vilket har resulterat i ett
6kat antal konkurser under 2023 vilket har fortplantat sig in
pa bostadsmarknaden dar privatbostdder har sett en negativ
prisutveckling. Kombinerat med héga byggkostnader har antalet
startade nyproduktioner minskat markant fran féregdende ar, och
under kommande ar prognosticeras antalet fardigproducerade
bostader sjunka till nivaer 1dngt under Boverkets mal. Minskad
produktionsvolym innebar att ett antal byggaktorer fortsatt varslar
delar av sin personal.

Trots den finansiella osékerheten noterar Boverket att det under-
liggande behovet for bostader, framfor allt i storstadsregionerna, ar
fortsatt starkt. Detta indikerar att det pa sikt finns en god potential
framgent for 6kad efterfragan pa bostadsbyggréatter ndr marknaden
bdrjar stabilisera sig. Noterbart ar att trots dagens marknadsléage
sker vissa byggnadsstarter, vilket indikerar att projekt i ratt Idgen
fortsatt ar genomférbara.

Dagens ldga produktionsniva pa nya bostadder pressar fortsatt
upp det langsiktiga bostadsbehovet vilket pa sikt resulterar i en
6kad efterfragan pa bostadsbyggratter. Att fortsatt arbeta med
detaljplaneutveckling i ldgen dar attraktiva bostader kan byggas
forvantas ldsa upp betydande vérde nar antalet byggstarter
oundvikligen bérjar stiga igen.

Marknadshyrorna beddms fortsatt stiga trots ett tufft ar 2023 vilket
tillsammans med en stor KPI-indexering, om &n ej lika betydande
som indexeringen féregaende ar resulterar i en vardedkning da
dessa hyror materialiserar sig i fastighetsstocken. Sjunkande
vakanser bland fastigheter som &ar ratt placerade, tillsammans med
en aktiv férvaltning dar kostnader relaterade till drift och underhall
minimeras forvantas leda till ytterligare vardeskapande.

Coeli bedémer sammantaget att fastighetsbestandet &r val
positionerat dar sjunkande finansieringskostnader tillsammans med
en aktivférvaltning vantas skapa en god vardeutveckling i samband
med att det finansiella laget stabiliseras. Det forbattrade finansiella
laget 6ppnar aven upp for en mer aktiv transaktionsmarknad, vilken
har varit vilandes i snart tva ar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET
Den 1 december 2023 avyttrades fastigheten Soéderbymalm 6:4
via forsaljning av bolaget Fastighets AB Malmhuset.



SAMMANFATTNING RAKENSKAPSARET 2023
Fastighetsbestandets marknadsvérde per 31 december 2023
uppgick till 527 (658 MSEK). Dartill tilkommer &ven, genom
agd kapitalandel, ett fastighetsinnehav med marknadsvarde
om 12,25 (12,75) MSEK. Férandringen forklaras framst av
marknadsvardesférandringar pa befintligt fastighetsbestand och
arets avyttring.

. Hyresintakterna uppgick till 36 961 (37 910) TSEK.

. Resultat efter skatt uppgick till -40 614 (-16 817) TSEK,
varav -38 301 (-20 292) TSEK avser vardeférandringar for
fastighetsbestandet.

. Resultat per Preferensaktie P2 uppgick till -23,56 (-8,24) SEK.
. Nettoandelsvarde, NAV, per Preferensaktie P2 uppgick till

358,86 (383,99) SEK. Minskningen ar framst hanforlig till
marknadsvardesférandringar pa befintligt fastighetsbestand.

n



—
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VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS SLUT
Da Bolaget bedémer det mer férdelaktigt att fortsatta fonden har styrelsen beslutat att férldnga livslangden pa fonden till 2026. Inga ytterligare
vasentliga handelser har intréffat i koncernen efter rakenskapsarets slut.

Forslag till disposition av bolagets resultat

Styrelsen féreslar att tillgdngliga vinstmedel (kr)

fritt eget kapital 252 463 056

arets resultat 15 959 015
268 422 071

disponeras sa att

till &gare av Preferensaktier P1 utdelas -2 237 000

i ny rédkning dverfores 266 185 071

Styrelsens uppfattning &r att den foreslagna utdelningen ej hindrar bolaget fran att fullgéra sina férpliktelser pa kort och 1dng sikt, ej heller
att fullgéra erforderliga investeringar. Den féreslagna vardedverfoéringen kan darmed férsvaras med hansyn till vad som anférs i ABL 17 kap
3 § 2-3 st. (forsiktighetsregeln). Den féreslagna utdelningen till agarna av Preferensaktie P1 (Coeli Investment Management AB) ar i enlig-
het med géllande avtal och bolagsordning.
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Principer fér bolagsstyrning

Coeli Fastighet | AB tillampar svenska lagar, svensk kod fér bolagsstyrning och interna riktlinjer for sin bolagsstyrning. Bolaget har upprattat den
h&r bolagsstyrningsrapporten i enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554) och svensk kod fér bolagsstyrning ("Koden”). Bolaget tillampar
aven Nordic Growth Market’'s ("NGM”) regelverk for bolag vars aktier &r upptagna till handel pa NGM Nordic AIF samt Lag (2013:561) om
férvaltare av alternativa investeringsfonder ("LAIF”). Koden tilldmpas fran bérsnotering som gjordes den 30 augusti 2018. Riktlinjerna avseende
Koden finns att tillga pa den hemsida som tillhér Kollegiet fér svensk bolagsstyrning (www.bolagsstyrning.se).

Coeli Fastighet | AB:s bolagsordning finns att ladda ner pd bolagets webbplats https://coeli.se/vara-fonder/fastighetsfonder/coeli-fastighet-
i-ab/. | den héar bolagsstyrningsrapporten beskrivs bolagsstyrningen, den interna kontrollen, ledningen och férvaltningen av Bolaget. Koden
tilldter att avvikelser fran normer gérs om dessa avvikelser redovisas i bolagsstyrningsrapporten med angivande av skal och alternativ 16sning.
Bolaget har gjort avvikelser frdn Koden som presenteras i avsnittet "Avvikelser fran Koden”. Utdver detta har Bolaget &ven utformat interna
riktlinjer fér bolagsstyrning sasom instruktioner och arbetsordning fér styrelse respektive VD samt processbeskrivning fér intern kontroll.

System for intern kontroll och riskhantering

Den interna kontrollen bygger pa riktlinjer, ansvarsférdelningar och arbetsférdelningar vars efterlevnad féljs upp och som utvarderas kontinuerligt.
Risker for fel i den finansiella rapporteringen identifieras, analyseras och elimineras pa en kontinuerlig basis genom nya eller &ndrade riktlinjer
for den interna kontrollen. Styrelsen féljer upp beddmningen av den interna kontrollen bland annat genom kontakter med bolagets externa
revisorer samt utvarderar den regelbundna rapporteringen fran AlF-férvaltaren som sker med minst kvartalsvis frekvens vid styrelseméten, samt
vid behov. Bolagets externa revisorer traffar styrelsen minst en gang per ar vid ordinarie styrelseméten. Styrelsen inhdmtar och granskar AlF-
forvaltarens antagna policys och riktlinjer vilka formaliserar arbetet kring finansiell rapportering och internkontroll, samt utvarderar att dessa
&r dandamalsenliga 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 av genomfoért arbete nar rapporterna
&r fardigstallda. Rapporteringen fran verksamheten till styrelsen géllande finansiell rapportering géller savél reviderad arsredovisning samt
dversiktligt granskad halvarsrapport. Mot bakgrund av detta samt med beaktande av bolagets storlek och verksamhet har styrelsen vid sin
utvardering beddmt att det inte finns nagot behov av en internrevisionsfunktion.

Aktier och rostratt
Coeli Fastighet | AB &r ett avstamningsbolag vars aktiebok férs 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) réster vardera, och preferensaktier P2
skall berattiga till en (1) rost vardera.

Aktiekapitalet i Coeli Fastighet | AB uppgick per 31 december 2023 till 1522 382 SEK férdelat pa 500 000 preferensaktier P1 samt 1 022 382
preferensaktier P2.

Preferensaktier P2 som erbjuds till allm&nheten &r upptagna till handel pa den reglerade marknaden NGM Nordic Growth Market, under
marknadssegmentet Nordic AIF. Aktierna handlas under kortnamnet CF1 PREF P2 och har ISIN-kod SEO009695851.

Storre direkta eller indirekta innehav i bolaget

Coeli Investment Management AB innehar per den 31 december 2023 samtliga 500 000 preferensaktier P1, vilket motsvarar 83,02 procent av
rosterna och 32,83 procent av det totala antalet utestdende aktierna i Bolaget. Utéver detta finns inte, savitt styrelsen kénner till, nagra direkta
eller indirekta aktieinnehav som representerar mer &n en tiondel av rostetalet fér samtliga aktier i bolaget.

Bolagsstamman

Bolagets hoégsta organ &r bolagsstdmman dér alla aktiedgare har ratt att delta antingen personligen eller genom ombud. Arsstdmma halls &rligen
senast sex manader efter rakenskapsarets utgdng. Arsstdmman véljer bolagets styrelse och styrelsens ordférande, faststaller bolagets balans-
och resultatrékning, beslutar om disposition av resultatet samt beslutar om ansvarsfrihet fér styrelseledaméter och VD. Arsstdmman véljer ocksa
bolagets revisorer samt beslutar om &ndring av bolagsordning. Arsstdmman beslutar &ven om styrelsearvode samt godkanner principerna for
ersattningar och andra anstallningsvillkor fér koncernledningen. Vid arsstdmman har varje aktiedgare som huvudregel ratt att résta for alla sina
aktier utan begransningar i rostratten. For att fa ett drende behandlat pa stdmman ska en begéran inkomma till bolaget i god tid fére stdmman.
Styrelsens ordférande utgédr funktion for valberedning och férslag till ordférande lamnas via e-post info@coeli.se.

Arsstdmmans beslut fattas med enkel majoritet av de l&mnade résterna. Till skydd fér de mindre aktiedgarna ska dock vissa beslut fattas med
kvalificerad majoritet av de l&mnade rdsterna och de vid stdamman féretradda aktierna. Dessutom galler som en generell minoritetsskyddsregel
att bolagsstdmma inte far fatta beslut som kan ge en otillbérlig férdel for viss aktiedgare eller innebéra en nackdel fér bolaget eller annan
aktiedgare. Fullstandiga protokoll fran genomférda bolagsstammor finns tillgdnglig pa bolagets webbplats.

Bolaget har under rikenskapsaret 2023 haft féljande bolagsstimmor:
Ordinarie bolagsstdamma 2023-05-16

Stdmman beslutade att faststélla framlagd resultat- och balansrakning fér rakenskapsaret 2022 och att disponera arets resultat enligt styrelsens
forslag, innebérande att utdelning ska ske till innehavare av preferensaktier P1 med 4,6 SEK per aktie, totalt 2 300 000 SEK. Ingen utdelning ska
ske till innehavare av preferensaktier P2. Ansvarsfrihet beviljades verkstallande direktéren och styrelsens ledaméter.

Vidare omvaldes de tre ordinarie ledarmotena, Patric Sandberg Helenius (ordférande), Jan Nordstréom och Stefan Renno fram till slutet av nasta
arsstdmma.
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Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB valdes som revisor med Leonard Daun som huvudansvarig revisor.
Beslutades att anta riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare enligt med styrelsens férslag.

Arsstamman 2024
Nésta arsstdmma for aktiedgare i bolaget halls den 16 maj 2024 i Stockholm. Kallelse till drsstdmman kommer att ske enligt bolagsordningens
bestammelse samt félja de krav som galler enligt svensk kod fér bolagsstyrning och aktiebolagslagen.

Styrelsen

Styrelsens ansvar

Styrelsen &ar ytterst ansvarig fér Coeli Fastighet | AB :s organisation och férvaltningen av verksamheten. Enligt den svenska aktiebolagslagen
och styrelsens arbetsordning ansvarar styrelsen fér att uppréatta dvergripande, langsiktiga strategier och mal, faststalla budget och afféarsplaner,
granska och godkanna bokslut samt fatta beslut i fragor rérande investeringar och betydande férandringar i bolagets organisation och
verksamhet. Styrelsen utser ocksa bolagets VD samt faststéller 16n och annan ersattning till VD.

Coeli Fastighet | AB klassificeras som en sa kallad alternativ investeringsfond (AIF) utifran AIFM-direktivet. Bland annat innebéar regelverket
att det ska finnas ett férvaringsinstitut som férvarar bolagets tillgdngar. Danske Bank A/S Sverige Filial (org. nr. 516401-9811) har utsetts fér
denna tjanst. Bolaget behover &ven ha en AlF-forvaltare (AIFM) for att uppfylla kraven. Coeli Asset Management AB &r bolagets AlF-férvaltare.
Styrelsen har till uppgift att sékerstélla och utvardera att de avtal som finns mellan bolaget och dess AlF-férvaltare och férvaringsinstitut fullfoljs
samt att tillse att den Idpande rapporteringen som gérs till Finansinspektionen genomférts med ratt innehall och vid ratt tidpunkt.

Styrelsen béar ansvaret for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets verksamhet, som ska ske i bolagets och samtliga aktiedgare
intresse. Nagra av styrelsens huvuduppgifter &r att hantera strategiska fragor avseende verksamhet, finansiering, etableringar, tillvaxt, resultat
och finansiell stallning samt fortlépande utvérdera bolagets ekonomiska situation.

Styrelsens sammansattning

Styrelsens ordférande utvarderar arligen styrelsearbetet, dess arbetsform och effektivitet. Utvarderingen gérs efter varje rékenskapsar.
Utvéarderingen avseende rakenskapsar 2022 genomfdrdes i samband med det férsta ordinarie styrelsemdte 2023 och styrelsens bedémning
ar att styrelsens arbetsform &r &ndamalsenlig. Bolagets styrelse ska enligt bolagsordningen bestad av minst tre och hégst atta ledaméter utan
suppleanter. Styrelsen har under rékenskapsaret 2023 bestatt av féljande tre ordinarie ledaméter; Patric Sandberg Helenius (ordférande), Jan
Nordstrém och Stefan Renno. Patric Sandberg Helenius &r oberoende i férhallande till bolaget, bolagsledningen och i férhallande till bolagets
storre aktiedgare. Ovriga tva ledamoter ar inte oberoende i férhallande till bolaget, bolagsledning men oberoende i férhallande till bolagets
storre aktiedgare. Styrelsens sammansattning beddéms vara tillfredsstallande vad géller kompetens och bakgrund. Beddémningen grundar sig i
att de icke-oberoende styrelseledamdterna beddms kunna agera oberoende da den typ av tjanster de utfér for bolaget inte anses paverka deras
objektivitet samt att tjansterna ar av ringa omfattning.

Oberoende i férhallande till Oberoende i férhallande
Styrelsen 2023 Invald Funktion Néarvaro bolaget och bolagets ledning till bolagets stérre aktiedgare
Patric Sandberg Helenius 2016 Ordférande 4/4 Ja Ja
Stefan Renno 2023 Ledamot 3/4 Nej Ja

Jan Nordstrém 2016 Ledamot 4/4 Nej Ja
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Styrelsens ledamé&ter och VD

Information om styrelseledamdterna och VD som omvaldes pa bolagsstdmman den 16 maj 2023 féljer nedan:

Patric Sandberg Helenius

Foédd: 1978

Huvudsaklig utbildning: Juridik
Styrelseordférande sedan 21 december 2016
Bolagsjurist och finanschef Lillskar AB

Tidigare; 2005-2007 Kilpatrick Stockton, Advokat.

2007-2018 Advokatfirman Lindahl, Advokat
Andra vasentliga uppdrag: Sttyrelseordférande i
Coeli Holding Fastighet Il AB (publ),

org nr 559066-4636, Styrelseordférande i
Lillskér AB org nr 556980-9964.

Innehav i bolaget: -

Jakob Pettersson

Fodd: 1988

Huvudsaklig utbildning: Finansiell ekonomi fran
Handelshégskolan i Stockholm

Verkstéllande direktdr sedan december 2020,
ansvarig forvaltare sedan 2017. Tidigare var Jakob
analyschef pa Newsec, dar han huvudsakligen
dgnade sig at strategisk fastighetsradgivning

och transaktioner. Jakob har &ven erfarenhet som
managementkonsult hos Applied Value Group
och fran PwC Real Estate.

Andra vasentliga uppdrag: VD och ansvarig
foérvaltare for Coeli Fastighet Il AB.

Innehav i bolaget: -

Jan Nordstrém

Foédd: 1958

Huvudsaklig utbildning: Civilingenjor

Ordinarie styrelseledamot sedan december 2018

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

Andra vasentliga uppdrag: Styrelseledamot i Coeli
Holding Fastighet Il AB (publ) org nr 559066-4636
samt Coeli Fastighet Il AB (publ) org nr 559173-7548.
Innehav i bolaget: -

Stefan Renno

Fodd: 1967

Huvudsaklig utbildning: Gymnasiestudier
Ordinarie styrelseledamot sedan 16 maj 2023.
Andra vasentliga styrelseuppdrag: Stefan Renno
ar styrelseordférande i bland annat Coeli Asset
Management styrelseordférande i Coeli SICAV I,
samt styrelsemedlem i Coeli SICAV I.

Innehav i bolaget: -



Utskott och valberedning
Bolaget har for nérvarande ej etablerat ndgon valberedning. Motivet till denna avvikelse fran Koden &r den begrénsade dgarkretsen, vilket gor att
ett sarskilt organ utsett av aktiedgarna inte anses behdvas. Nomineringen av styrelseledamoter hanteras av styrelsens ordférande.

Bolaget har valt att ldta hela styrelsen utgdra revisionsutskott. Revisionsutskottets uppgifter framgar av styrelsens arbetsordning.
Revisionsutskottet ska bland annat &vervaka bolagets finansiella rapportering, Overvaka effektiviteten i bolagets interna kontroll och
riskhantering, hélla sig informerat om revisionen av arsredovisningen, granska och évervaka revisorernas opartiskhet och sjalvstandighet samt
bitrdda valberedningen med foérslag till stammobeslut om revisorsval.

Bolaget har ej inrattat ett specifikt ersattningsutskott utan har valt att 1dta hela styrelsen utgdéra ersattningsutskott. Ersattningsutskottets
huvudsakliga uppgifter bestar bland annat i att bereda styrelsen i fragor om ersattningsprinciper, erséttningar och andra anstaliningsvillkor fér
bolagsledningen.

Revision

Bolagets revisorer granskar styrelsens och VD:s férvaltning av bolaget och kvaliteten pa bolagets redovisningshandlingar och rapporterar
resultatet av sin granskning till aktiedgarna genom revisionsberattelsen, vilken framldggs pa arsstdmman. Darutéver deltar revisorn vid det
styrelsemote da presentation av arsbokslutet sker och 1d&mnar sin rapport fran granskningen av bolagets resultat, stallning och interna kontroll.
Dessutom kan bolagets revisor ldmna en redogérelse fér sina iakttagelser direkt till styrelsens ordférande om s& bedéms nédvandigt. Revisor
véljs av arsstamman for en period av ett ar. Vid arsstamman 2023 omvaldes PwC (Ohrling PricewaterhouseCooperAB) med huvudansvarig
revisor Leonard Daun fér tiden fram intill slutet av arsstamman 2023. Narmare upplysningar om erséattning till revisorerna finns i not 5 ersattning
till revisor.

Avvikelser fran Koden

Bolaget foljer svensk kod fér bolagsstyrning med féljande undantag:

. Bolaget har inte ndgon sarskild funktion for internrevision. Styrelsen utvérderar arligen behovet av en sadan funktion och har bedémt att
det I6pande interna arbetet med intern kontroll som foéretradesvis utfors av féretagsledningen, utgér en tillracklig granskningsfunktion med
hansyn till bolagets verksamhet och storlek.

. Styrelsen har inte inrattat ett specifikt ersattningsutskott. Istallet utgdér hela styrelsen ersattningsutskott, vilket anses lampligt med
beaktande av bolagets storlek och att ers&ttning till styrelsens beslutas av arsstamman. Detta motiveras &ven av att ingen 16n eller annan
ersattning utgar till ledande befattningshavare i Bolaget da VD ersétts fran andra bolag i Coelikoncernen.

. Bolaget har ingen valberedning. Med hénsyn till bolagets storlek har styrelsen bedémt att bolaget ej behdver inratta en valberedning.
Styrelsen &r ansvarig for att val och arvodering av styrelse och revisor utférs genom en tillfredsstallande process.

. Avseende styrelsens sammansattning &r endast en av tre ledamoter i styrelsen oberoende. En av styrelsens ledamoter som ej betraktas som
oberoende &r styrelseledamot i AIF-férvaltaren Coeli Asset Management AB och en ej oberoende ledamot utfér uppdrag pa konsultbasis at
Bolaget. Bolagets styrelse har gjort beddémningen att styrelsens sammansattning ar tillfredsstéllande vad géller kompetens och bakgrund.
Beddmningen grundar sig i att de icke-oberoende styrelseledaméterna beddéms kunna agera oberoende da den typ av tjanster de utfér for
bolaget inte anses paverka deras objektivitet samt att tjdnsterna &r av ringa omfattning.
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RESULTATRAKNING, KONCERNEN (TSEK)

Rorelsens intdkter

Hyresintéakter (not 10) 36 961 37 910
Ovriga intakter 1319 72
Summa rérelsens intakter 38 280 37 982

Rorelsens kostnader

Forvaltningsavgifter (not 2) -2 933 -4155
Ovriga externa kostnader (not 3, 5) -21185 -19 682
Personalkostnader (not 4) -201 -190
Resultat fran forséaljning av fastigheter -5514 -
Vardeférandring fastighet (not 10) -38 301 -20 292
Summa rdrelsens kostnader -68 133 -44 319
RORELSERESULTAT -29 853 -6 337

Finansnetto

Resultatandel Joint Venture (not 13) -2 619 -1352
Vardeférandring derivat (not 8) 36 -
Ranteintakter (not 6) 276 28
Rantekostnader (not 7) -15182 -9 949
Ovriga finansiella kostnader (not 7) -1227 -895
Summa finansnetto -18 716 -12 168
RESULTAT FORE SKATT -48 569 -18 505
Skatt

Arets skatt (not 9) 7 956 1687
Summa skatt 7 956 1687
ARETS RESULTAT -40 614 -16 817

ARETS RESULTAT MOTSVARAR ARETS TOTALRESULTAT

Resultat per preferrensaktie P1 fére och efter utspadning, SEK -33,03 -21,62
Resultat per Preferensaktie P2 fére och efter utspddning, SEK -23,56 -8,24



BALANSRAKNING,

TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Nyttjanderattstillgang tomtratt

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i Joint Venture

Derivatinstrument

Andra langfristiga fordringar pa Joint Venture
Summa finansiella anléggningstillgdngar
Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Likvida medel

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa eget kapital

Skulder

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leasingskulder

Uppskjutna skatteskulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut!

Leverantérskulder

Ovriga skulder

Upplupna skulder och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

1For ytterligare information om koncernens finansiering, se sid 9.

(not 10)

(not 13)
(not 8)

(not 14)
(not 15)

(not 16)

(not 17)
(not 24)
(not 24)

(not 17)

(not 19)

KONCERNEN (TSEK)

2023-12-31  2022-12-31
526 500 658 000
19 692 19 692
546 192 677 692
- 352

36 -
5753 5753
5789 6105
551982 683 797
266 384
3022 2543
1526 641
53976 1003
58 790 14 571
- 610772 698 368
1523 1523
270 615 270 615
135 564 154 68
-40 614 -16 817
367 089 410 002
103 291 92925
19 692 19 692
28 444 40142
151427 152 759
84 369 127 019
1677 1020

2 041 1414
4170 6153
92 256 135 606
243 683 288 366
610 772 698 368



RAPPORT OVER FORANDRINGAR |
EGET KAPITAL, KONCERNEN (TSEK)

Ovrigt tillskjutet Balanserat Arets Summa eget
Aktiekapital P1 Aktiekapital P2 kapital resultat resultat kapital
Ingdende eget kapital 2022-01-01 500 1023 270 615 17 587 139 514 429 239
Arets resultat -16 817 -16 817
Summa totalresultat -16 817 -16 817
Omfoéring av féregadende ars resultat 139 514 -139 514 -
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning Preferensaktier P1 -2 420 -2 420
Utgaende eget kapital 2022-12-31 500 1023 270 615 154 681 -16 817 410 002
Ingdende eget kapital 2023-01-01 500 1023 270 615 154 681 -16 817 410 002
Arets resultat -40 614 -40 614
Summa totalresultat -40 614 -40 614
Omfoéring av féregadende ars resultat -16 817 16 817 -
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning Preferensaktier P1 -2 300 -2 300
Utgaende eget kapital 2023-12-31 500 1023 270 615 135 564 -40 614 367 089

Antal aktier Kvotvérde
Preferensaktier P1 500 000 1
Preferensaktier P2 1022 940 1

Preferensaktier P1: Preferensaktier P1 skall &ga ratt till en arlig utdelning motsvarande noll komma trettiofem (0,35) procent pa ett belopp uppgaende
till koncernens totala fastighetsvarde. Det totala fastighetsvardet motsvarar det totala marknadsvardet pa koncernens underliggande fastigheter.
Varderingstidpunkten fér utdelningen &r per 31 december det rédkenskapsaret som utdelningen avser. Utdelningen utgar saledes pa koncernens totala

fastighetsvarde per den sista dagen fér det rékenskapsar utdelningen avser.

Preferensaktier P2: 1 rost per Preferenskatie P2. Med undantag for utdelning till preferensaktier P1 skall innehavare av preferensaktier P2 genom
utdelning eller nar bolaget likvideras, med foretrade framfér innehavare av preferensaktier P1, ha ratt till ett belopp motsvarande vad som totalt har
betalats for preferensaktier P2, uppréaknat med fem (5) procent per ar frdn den 1januari 2018 till dess att full aterbetalning skett av Preferensbelopp
P2 genom utdelning eller i samband med att bolaget likvideras. Fér 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 upprékning med fem (5) procent minskas med motsvarande belopp fran tidpunkten
fér utdelning. Efter ovanstaende férdelning av tillgdngarna skall innehavare av preferensaktier P1 ha rétt till ett belopp motsvarande vad som inbetalats
for preferensaktier P1. Eventuella tillgdngar darutéver skall férdelas med trettio (30) procent till innehavare av preferensaktie P1 och med sjuttio (70)

procent till innehavare av preferensaktie P2.

Utgaende nettoandelsvirde per Preferensaktie 1 2023-12-31 0 SEK
Utgaende nettoandelsvirde per Preferensaktie 2 2023-12-31 358,86 SEK
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KASSAFLODESANALYS,

Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt
Justeringsposter
Véardeférandringar fastigheter
Rearesultat fastighetsforsaljning
Orealiserad vardeférandring derivat
Resultandel i joint venture
Upplupen ranta

Betald skatt

Kassafléde fran den Idpande verksamheten
fore férandringar av rérelsekapital

Forandringar i rorelsekapital
Minskning(+)/6kning (-) av kortfristiga fordringar
Minskning(-)/&kning(+) av kortfristiga skulder
Kassafléde fran den Idpande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investering i fastighet

Forsaljning av fastighet

Investering i intressebolag

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Utdelning Preferensaktier P1

Upptagna fastighetslan inklusive ldnekostnader
Amorterade fastighetslan

Lanekostnader

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde

Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

Tilldggsupplysningar

Erhallen ranta
Erlagd ranta

KONCERNEN (TSEK)

2023-01-01 2022-01-01

2023-12-31 2022-12-31

-48 569 -18 505

38 301 20 292

5514 -

-36 -

2619 1351

1249 -

1391 -3 586

469 -448

-2 485 1295

-4 541 204

-6 557 1051

-2 801 -3292

87 579 -

-500 -

(not 13) 84 278 -3 292
-2 300 -2 420

109 777 12 000

(not 26) -141 586 -16 838
- 639 -

(not 26) -34 748 -7 258
42 973 -9 499

11 003 20 502

(not 15) 53 976 11003
276 28

-15160 -10 844



COELI FASTIGHET | AB

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING (TSEK)

Rorelsens intakter
Ovriga intakter 9 003 7 795
Summa rérelsens intakter 9 003 7 795

Rorelsens kostnader

Forvaltningsavgifter (not 2) -716 -1036
Ovriga externa kostnader (not 3, 5) -10 768 -8 720
Personalkostnader (not 4) -201 -190
Summa rorelsens kostnader -11 685 -9 946
RORELSERESULTAT -2 682 -2151

Resultat fran finansiella poster

Vardeférandring derivat (not 8) 36 -
Ranteintdkter (not 6) 5807 1734
Réntekostnader (not 7) -3579 -
Aterférd nedskrivning aktier (not 11) 13917 -
Ovriga finansiella kostnader (not 7) -184 -115
Summa resultat fran finansiella poster 15 997 1619

Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag 2 684 2235
Summa bokslutsdispositioner 2 684 2 235
Resultat fore skatt 15 999 1703
Skatt

Arets skatt (not 9) -40 -
Summa skatt -40 -
ARETS RESULTAT 15 959 1703

ARETS RESULTAT AR LIKA MED ARETS TOTALRESULTAT

21



MODERBOLAGETS BALANSRAKNING (TSEK)

2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anlédggningstillgangar
Aktier och andelar i koncernféretag (not 1) 159 374 142 864
Fordran koncernféretag (not 12) 293 676 275 619
Derivatinstrument 36 -
Uppskjutna skattefordringar 470 470
Summa finansiella anldggningstillgdngar 453 556 418 953
Summa anldggningstillgangar 453 556 418 953
Omséttningstillgangar
Fordran koncernféretag 18 593 55 372
Ovriga fordringar 2 743 9
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter (not 15) 671 475
Kassa och bank 2683 3451
Summa omsiéttningstillgangar 24 690 59 307
SUMMA TILLGANGAR 478 246 478 260
EGET KAPITAL OCH SKULDER (not 16)
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 1523 1523
Summa bundet eget kapital 1523 1523
Fritt eget kapital
Overkursfond 270 615 270 615
Balanserat resultat -18 152 -17 556
Arets resultat 15 959 1703
Summa fritt eget kapital 268 422 254 763
Summa eget kapital 269 945 256 286
Skulder
Langfristiga skulder (not 18)
Skulder till koncernféretag 157 047 190 815
Summa langfristiga skulder 157 047 7190 875
Kortfristiga skulder
Skulder i koncernfoéretag 50 701 29 415
Skatteskulder 40 -
Ovriga skulder (not 19) - 630
Upplupna skulder och férutbetalda intakter 513 114
Summa kortfristiga skulder 571254 371159
Summa skulder 208 301 221974

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 478 246 478 260



RAPPORT OVER MODERBOLAGETS
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL (TSEK)

Balanserat Arets Summa eget
Aktiekapital P1 Aktiekapital P2 Averkursfond resultat resultat kapital
Ingdende eget kapital 2022-01-01 500 1023 270 616 -17 270 2135 257 004
Arets resultat 1703 1703
Summa totalresultat 1703 1703
Omfoéring av féregaende ars resultat 2135 -2135 -
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning Preferensaktier P1 -2 420 -2 420
Utgaende eget kapital 2022-12-31 500 1023 270 616 -17 556 1703 256 286
Ingdende eget kapital 2023-01-01 500 1023 270 616 -17 556 1703 256 286
Arets resultat 15 959 15 959
Summa totalresultat 15 959 15 959
Omfoéring av féregaende ars resultat 1703 -1703 -

Transaktioner med aktiedgare
Utdelning Preferensaktier P1 -2 300 -2 300
Utgaende eget kapital 2023-12-31 500 1023 270 616 -18 152 15 959 269 945




MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS (TSEK)

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Den I6pande verksamheten
Arets resultat foére skatt 15 999 1703
Justeringsposter
Erhallna koncernbidrag -2 684 -2 235
Nedskrivning andelar koncernféretag -13 917 -
Orealiserad vardeférandring -36 -
Kassafléde fran den Idpande verksamheten fére fordndringar av rdrelsekapital -638 -532
Forandringar i rorelsekapital
Minskning(+)/6kning (-) av kortfristiga fordringar 33940 24 585
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder 20 055 -14 650
Kassafléde fran den Idpande verksamheten 53 357 9 403
Investeringsverksamheten
Utlaning till koncernféretag -51825 -3612
Kassafléde fran investeringsverksamheten -51825 -3 612
Finansieringsverksamheten
Utdelning Preferensaktier P1 -2 300 -2 420
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -2 300 -2 420
Arets kassafléde -768 3371
Likvida medel vid arets bérjan 3 451 80

Likvida medel vid arets slut (not 15) 2683 3 451



NOTER (TSEK)

NOT 1- REDOVISNINGSPRINCIPER

Coeli Fastighet | AB (publ), org. nr 559086-4393, ar ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm. Moderbolagets postadress ar: Box 3317,
103 66 Stockholm. Moderbolagets Preferensaktier P2 &r registrerade pad Nordic Growth Market (NGM) AIF och handlas under kortnamnet CF1 PREF 2.
Koncernredovisningen fér ar 2023 bestar av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsammans bendmnda koncernen.

Coeli Fastighet | AB (Bolaget) upprattar sin koncernredovisning enligt International Financial Reporting Standards (IFRS). Vidare tillampar koncernen
aven Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler fér koncerner), vilken specificerar de tillagg till
IFRS upplysningar som kravs enligt bestdmmelserna i Arsredovisningslagen. Moderbolaget uppréttar 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, férutom vad som anges nedan.

Bedémningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna

Att uppréatta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att ledningen gér bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden som
paverkar tilldmpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningarna
och antagandena &r baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under rddande férhallanden synes vara rimliga. Resultatet
av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan foér att bedéma de redovisade vardena pa tillgangar och skulder som inte annars framgar
tydligt fran andra kallor. Verkliga utfall kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattningar och antaganden ses dver regelbundet.
Andringar av uppskattningar redovisas i den period &ndringen gérs om &ndringen endast paverkat denna period, eller i den period &ndringen gors och
framtida perioder om &ndringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Forvaltningsfastigheternas vardering till verkligt varde inkluderar uppskattningar och beddémningar vilka ar att betrakta som vasentliga for
redovisningsédndamal. Vid forvary av bolag gérs en beddmning av om férvarvet &r att betrakta som ett tillgangsforvary eller ett rorelseférvéry. Bolag
innehallande endast fastigheter utan tillhérande fastighetsférvaltning/administration klassificeras i normalfallet som tillgadngsférvarv.

Se vidare nedan stycke benadmnt Anldggningstillgdngar - Férvaltningsfastigheter samt not 10 fér kénslighetsanalys.

Klassificering och uppstéllningsformer

Fér moderbolaget redovisas en resultatrdkning i likhet med koncernen dar arets resultat &r lika med totalresultat. Vidare anvands fér moderbolaget
benédmningarna balansrakning respektive rapport 6ver kassafléde fér de rapporter som i koncernen har titlarna rapport 6ver finansiell stallning
respektive rapport éver kassafléde. Resultatrdkning och balansrékning ar fér moderbolaget uppstéllda enligt arsredovisningslagens schema, medan
rapporter dver resultat och dvrigt totalresultat, rapport dver férandringar i eget kapital och rapport éver kassafléde baseras pa IAS 1 respektive IAS
7.

Anldggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar av belopp som férvéntas atervinnas eller betalas efter mer &n
tolv manader raknat fran balansdagen. Omséattningstillgangar och kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar av belopp som férvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader réknat fran balansdagen. Anldggningstillgdngar vars redovisade varde berdknas atervinnas genom
férsaljning inom ett ar klassificeras som anldggningstillgdngar som innehas for férsaljning.

Vérderingsprinciper

Vi&rderingsprinciper tillimpade vid uppréttandet av moderbolagets och koncernens finansiella rapporter

Tillgangar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvarden, forutom vissa finansiella tillgangar och skulder som véarderas till verkligt
varde. Foérvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, i enlighet med IFRS. Verkligt vérde baseras pa externa véarderingar som &r gjorda vid
bokslutstillfallet. Innehav i derivatinstrument varderas till verkligt varde bade initialt och vid efterféljande omvarderingar i slutet av varje rapportperiod.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta
Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som dven utgor rapporteringsvalutan féor koncernen. Det innebér att den finansiella rapporteringen
presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp ar, om inte annat anges, avrundade till ndrmaste TSEK.

Nya redovisningsprinciper
Nya eller reviderade IFRS standarder eller évriga IFRIC tolkningar som tratt i kraft sedan 1 januari 2023 har inte haft ndgon nadmnvard effekt pa
koncernens finansiella rapporter.

Nya och dndrade standarder och tolkningar som d@nnu inte tratt ikraft
Féretagsledningens bedémning &r att inga nya och dndrade standarder och tolkningar kommer att fa ndgon véasentlig effekt pa koncernens finansiella
rapporter fér den period de tilldmpas férsta gangen.

Koncernredovisning

Dotterféretag

Dotterforetag ar foretag som star under ett direkt eller indirekt bestdmmande inflytande fran Coeli Fastighet | AB (publ). Bestémmande inflytande
féreligger om moderbolaget direkt eller indirekt har inflytande &éver investeringsobjektet, &r exponerad fér eller har réatt till rérlig avkastning fran sitt
engagemang i investeringsobjektet och kan anvédnda sitt inflytande dver investeringsobjektet for att paverka storleken pa sin avkastning.

Dotterféretagens finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen frdn den dag det bestdmmande inflytandet uppkommer och innefattas i
koncernredovisningen till den dag det upphér. Rérelseférvary redovisas enligt férvarvsmetoden. Metoden tilldmpas vid den tidpunkt koncernen far
ett bestémmande inflytande &ver férvarvad verksamhet. Forvarvsmetoden innebér att forvarv betraktas som en transaktion varigenom koncernen
indirekt férvarvar dotterféretagets tillgdngar och dvertar dess skulder. Det koncernméssiga anskaffningsvérdet faststalls genom en férvarvsanalys i
anslutning till férvarvet. | analysen faststélls dels anskaffningsvérdet fér andelarna eller rérelsen, dels det verkliga vardet pa férvarvsdagen. | analysen
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faststalls dels anskaffningsvardet for andelarna eller rorelsen, dels det verkliga vardet pa forvarvsdagen av forvarvade identifierbara tillgangar samt
dvertagna skulder. Vid successiv 6kning av dgande och inflytande sker saledes en omvérdering av tidigare innehav till verkligt varde vid den tidpunkt
koncernen far ett bestdmmande inflytande éver verksamheten och denna vérdeférandring redovisas i resultatet. Goodwill berdknas som summan av
vederlaget fér andelarna eller rérelsen och verkligt varde pa tidigare d4gd andel vid stegvisa férvarv minus det verkliga vérdet av dotterféretagets
identifierbara tillgangar och 6vertagna skulder. N&r skillnaden &r negativ redovisas denna effekt direkt i arets resultat. Transaktionsutgiften vid
rorelseférvary kostnadsférs vid forvarvstidpunkten. Villkorade koépeskillingar varderas till verkligt varde bade vid férvarvstidpunkten och |6pande
dérefter med véardeférandringar redovisade i resultatet. Sedan bestdmmande inflytande uppnatts redovisas forandringar av dgande som omféring
inom eget kapital mellan moderbolagets &gare och innehavare utan bestdmmande inflytande, utan att nagon omvérdering gors av dotterféretagets
nettotillgdngar. Vid minskning av dgande i sddan omfattning att bestdmmande inflytande gar férlorat redovisas eventuellt kvarvarande innehav till
verkligt varde med vardeférandringen redovisad i resultatet.

Tillgédngsférvérv

N&r forvary av dotterféretag innebér forvary av nettotillgdngar som inte omfattar rérelseverksamhet férdelas anskaffningskostnaden pa de enskilda
identifierbara tillgdngarna och skulderna baserat pa deras verkliga varden vid férvarvstidpunkten. Transaktionsutgifter laggs till anskaffningsvéardet fér
forvarvade nettotillgdngar vid tillgadngsférvary och férédndringar av villkorade erséattningar efter forvarvet l1aggs till anskaffningsvardet av férvarvade
tillgangar.

De foérvérv av dotterbolag som hittills skett har varit tillgangsférvéry.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader och orealiserade vinster eller férluster som uppkommer fran koncerninterna tramsaktioner
elimineras i sin helhet vid uppréttandet av koncernredovisningen. Orealiserade férluster elimineras pa samma sétt som orealiserade vinster, men endast
i den utstrackning det inte finns ndgot nedskrivningsbehov.

Joint Venture

| enlighet med IFRS 11 ska samarbetsarrangemang bedémas vara antingen gemensam verksamhet eller joint venture beroende pa om koncernen har
direkt ratt till tillgdngar och atagande i skulder (gemensam verksambhet) eller inte (joint venture). Bedémningen utgar fran strukturen pa investeringen,
den legala formen, avtalsmé&ssiga dverenskommelser samt évriga faktorer och omstédndigheter. Fér Bolagets del innebar detta att Langgatan
Fastighets AB klassificeras som joint venture vilket fatt till féljd att andel av tillgangar, skulder, intakter och kostnader i detta bolag redovisas enligt
kapitalandelsmetoden. Férandringen av vardet pa kapitalandelen drivs i huvudsak av hyresintadkter och en vardejustering pa bolagets fastighet.

Segmentsrapportering
Ett rérelsesegment &r en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intdkter och adrar sig kostnader och fér vilka det finns
fristaende finansiell information tillgédnglig. Koncernen féljs upp och redovisas som ett enda segment.

Koncernledningen féljer upp driftresultatet och pa tillgangssidan vérdet pa fastigheterna och investeringar. Finansieringen gérs centralt och férdelas
inte pd segment.

Till foljd av att bolaget och koncernen endast har en verksamhetsgren och att uppféljning sker per tillgang och inte per geografisk marknad uppréttas
ingen segmentsredovisning. Koncernen har inga stérre kunder.

Intdkter

Hyresintdkter

Hyresintdkter periodiseras linjart éver hyresperioden. Férskottshyror redovisas som férutbetalda intékter. Hyresrabatter har i féorekommande fall
reducerat de redovisade intdkterna. Alla hyror faktureras i férskott.

Fastighetsférsélining
Intakter fran fastighetsférsaljning bokférs pa tilltrddesdagen om inte risker och férmaner férknippade med fastigheten dvergatt till kdparen vid ett
tidigare tillfalle.

Utdelning
Erhallen utdelning redovisas som finansiell intakt.

Rénteintékter
Réanteintaékter och rantebidrag resultatférs i den period de avser.

Skatt

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhdllas avseende aktuellt &r. Hit hér &ven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. Aktuell skatt och uppskjuten skatt berdknas utifran gallande skattesats om 20,6%. Uppskjuten skatt beréknas
enligt balansrédkningsmetoden med utgangspunkt fran temporéra skillnader mellan redovisade och skattemdassiga varden pa tillgdngar och skulder. |
moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas ddremot obeskattade reserver upp pa
uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominellt belopp pa skillnaden mellan fastigheternas bokférda varde
och skattemassiga varde och medtas i rapport éver finansiell stélining/balansrékning. Férandringen av uppskjuten skatt som beldper pa aret redovisas
i rapport dver totalresultat/resultatrékning. Vid tillgangsférvéry redovisas ingen uppskjuten skatt hanférlig till fastighetsférvarvet, utan eventuell
rabatt minskar istéllet fastighetens anskaffningsvarde. Det innebar att vardeférandringarna kommer att paverkas av skatterabatten vid efterféljande
vardering.

Anlaggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter
Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintadkter och/eller vérdestegring. Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde per
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balansdagen. Verkligt vérde faststélls genom oberoende externa véarderingar. Vardeféréandringar redovisas halvarsvis i koncernens rapport éver
totalresultatet. Lépande underhall, reparationer och byte av mindre delar kostnadsférs i den period de uppkommer.

IFRS varderingshierarki &r uppdelad i tre nivaer dar det enligt niva 1 finns noterade priser tillgédngliga fér identiska tillgangar pa en aktiv marknad. Vid
niva 2 baseras varderingen inte uteslutande pa observerbara priser utan justering kréavs fér den specifika tillgangen. Vid vardering enligt niva 3, icke
observerbara inputs, finns inte identiska tillgdngar utan varderingen baseras pa uppskattningar och varderingstekniker. Samtliga férvaltningsfastigheter
ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, dvs att vardet baseras pa en analys av varje fastighets status och hyres- och marknadssituation.

Vérderingsmetodik

De marknadsvérderingar av fastighetsbestandet som Bolaget inhdmtar &r upprattade i enlighet med IVSC internationella varderingsstandard,
nionde upplagan, och Samhallsbyggarnas etiska regler. Metoden ar en avkastningsbaserad kassaflddesmetod som innebar att fastighetens framtida
betalningsstrommar analyseras. Intakter och kostnader, risker och investeringsbehov och dess forandringar 6ver tiden bedéms. En kalkyl omfattande en
viss tid, normalt 5 eller 10 &r, uppréttas. Driftnettot fér respektive ar berdknas liksom restvardet vid kalkylperiodens slut. Alla driftnetton och restvérdet
nuvardesberaknas och summeras till fastighetens marknadsvarde.

Kalkylstart

Nuvéarde av driftnetton

+ Nuvérde av restvarde

+ Varde av byggratt

= Varde enligt avkastningsbaserad kassaflédeskalkyl!

Metoden innebar att transaktioner av likvardiga fastigheter analyseras. Kép av fastigheter med samma anvéndning inom orten valjs i férsta hand.
Om detta ger for fa jamforelser kan dven kdp pa andra orter analyseras. Ofta berdknas nagra nyckeltal fér att fa en enklare jamférelse. Nar det galler
bostadsfastigheter berdknas ofta priset per total area. En annan vanlig parameter ar direktavkastningskravet. Detta berdknas utifran ett uppskattat
driftsnetto dividerat med kopeskillingen.

Varderingsparameter

Vid nyttjande av metoden &r det viktigt att aterspegla marknadens synséatt vid vardetidpunkten pa vardegrundade parametrar som inflation,
hyresutveckling, drift- och underhallskostnadsutveckling, vakansutveckling, kalkylranta, direktavkastningskrav mm. Direktavkastningskrav beréknas
utifran jdmfdrbara transaktioner. Kalkylrédntan &r en produkt av inflation och direktavkastningskrav. Kalkylrdntan anvénds fér nuvardeberakningen av
driftnetton och restvéarde. Direktavkastningskravet appliceras pa sista arets driftnetto och ger restvardet. Avkastningsberdkningen gérs utan hansyn till
beldning. Kalkylrantekravet &r saledes réantekravet pa totalt kapital. Vi presenterar inga kanslighetsanalyser specifikt kopplat till inflation, hyresutveckling
eller driftskostnader. Vi bedémer att dessa faktorer framst paverkar driftnettot respektive avkastningskravet, kanslighetsanalys fér dessa framgar nedan
i not 10. Se 4ven kanslighetsanalys fér 1dngsiktig vakans i not 10.

Nedskrivningar

Koncernens finansiella tillgangar omfattas av nedskrivning for férvantade kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 &r framatblickande
och en férlustreservering gors nar det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid férsta redovisningstillféllet. Férvantade kreditférluster aterspeglar
nuvardet av alla underskott i kassafldden hanférliga till fallissemang antingen fér de ndstkommande 12 manaderna eller fér den férvantade aterstdende
|6ptiden fér det finansiella instrumentet, beroende pa tillgdngsslag och pa kreditférsdmring sedan férsta redovisningstillféllet. Férvantade kreditférluster
aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Den férenklade modellen tilldmpas fér hyresfordringar. En férlustreserv redovisas, i den férenklade modellen, fér fordrans eller tillgdngens férvantade
aterstaende 16ptid. Ingen IB/UB-analys har upprattats da Koncernen har laga hyresférluster, varfér detta ej bedémts vasentligt.

Varderingen av férvantade kreditférluster for kundfordringar, avtalstillgdngar och hyresfordringar baseras pa historiska kundférluster kombinerat med
framatblickande faktorer. Férvantade kreditférluster varderas till produkten av sannolikhet fér fallissemang, forlust givet fallissemang samt exponeringen
vid fallissemang. Fér kreditférsamrade tillgdngar och fordringar gors en individuell bedémning dar hansyn tas till historisk, aktuell och framatblickande
information. Varderingen av férvantade kreditforluster beaktar eventuella sékerheter och andra kreditférstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansréakningen till upplupet anskaffningsvarde, det vill sdga netto av bruttovarde och férlustreserv. Férandringar
av forlustreserven redovisas i resultatrakningen. Bokfort varde motsvarar verkligt varde fér samtliga finansiella instrument.

Finansiella tillgangar och skulder virderade till upplupet anskaffningsvirde
Verkligt varde beddéms motsvara bokférvarda varden.

Likvida medel
Som likvida medel klassificeras kassa och tillgodohavanden i bank. Redovisning sker till upplupet anskaffningsvarde.

Kundfordringar
Koncernen innehar kundfordringarna i syfte att inkassera avtalsenliga kassafléden och varderar de darfér vid efterféljande redovisningstidpunkter till
upplupet anskaffningsvéarde enligt effektivréntemetoden.

Leverantérsskulder
Leverantdrsskulders forvantade 16ptid ar kort, varfor skulden redovisats till nominellt belopp.

Ovriga finansiella skulder

Langfristiga réntebdrande skulder och kortfristiga réntebdrande skulder véarderas till upplupet anskaffningsvarde. Rantekostnader kostnadsférs
normalt I6pande i resultatréakningen, forutom i de fall nar rantekostnaden kan hanfors till ny-, till-, eller ombyggnader. Pantbrevs kostnader inréknas i
anskaffningsvérdet for fastigheten i de fall pantbrevsutgiften bedéms uppfylla tillgdngskriterierna i IAS 40. Langfristiga skulder har en férvantad 16ptid
langre an ett ar.
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En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen dver dem. En finansiell
skuld tas bort fran balansrékningen nér forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pd annat satt utslacks.

Finansiella tillgangar och skulder till verkligt virde via resultatrikningen

Derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas i balansrdkningen som en finansiell tillgang eller finansiell skuld p& affarsdagen och varderas till verkligt varde, bade initialt
och vid efterféljande omvéarderingar i slutet av varje rapportperiod. Vardeférandringen redovisas i resultatrédkningen pa raden ”Vardeférandring derivat”.
Ingen sakringsredovisning tillampas.

Leasing
For alla leasingavtal redovisas en tillgdng och en skuld, med tillhérande redovisning av kostnader fér avskrivning och ranta. Coeli Fastighet | AB har en
leasad tomtratt.

Eventualférpliktelser

Med eventualférpliktelser avses ett mojligt dtagande som harror fran intréffade hiandelser och vars férekomst bekréftas endast av en eller flera osékra
framtida handelser eller nér det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av att det inte &r troligt att ett utfléde av
resurser kommer att kravas.

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

Finansierings- och likviditetsrisk

Finansierings- och likviditetsrisk definieras som det lanebehov som kan tackas i ett anstrdngt marknadslédge. Lanebehovet kan avse refinansiering
av befintliga 1&n eller nyuppldning. Bolagets likviditetsrisk bestar i att koncernen kan sakna likvida medel fér betalning av sina dtaganden. For att
begransa likviditetsrisken har bolaget ett kassakrav. Likviditetsplaneringen anvands fér att hantera likviditetsrisken och kostnaderna fér koncernen.
Malsattningen ar att koncernen ska kunna klara sina finansiella ataganden i uppgangar savél som nedgangar utan betydande oférutsebara kostnader och
utan att riskera koncernens rykte. Likviditetsriskerna hanteras centralt fér hela koncernen. Den externa finansiering som koncernen har ar villkorad av
ett antal nyckeltalskopplade kovenanter. Bolaget bevakar nyckeltalen I6pande for att sakerstélla att dessa uppfylls. Koncernen har inte brutit mot dessa
nyckeltalskopplade kovenanter under 2023.

Marknadsrisk

Marknadsrisk &r risken fér att verkligt varde pa eller framtida kassafléden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av férandringar i marknadspriser.
Marknadsrisker indelas av IFRS i tre typer; valutarisk, ranterisk och andra prisrisker. De marknadsrisker som framst pdverkar koncernen utgérs av
ranterisker. Koncernens exponering mot valutarisk eller andra prisrisker bedéms som ej vasentlig.

Rénterisk

Bolagets laneavtal har férfallodatum mellan 2024-02-12 och 2025-09-30. Per den 31 december 2023 uppgick koncernens egna kapital till 367 089 TSEK.
Koncernens ranteb&rande skulder, exkl leasingskuld, uppgick till 187 659 TSEK motsvarande en beldningsgrad om 36 %. Rédntan pa banklanen &r rérliga
fér ndrvarande. Réntesatsen bestédms av kreditgivaren med hansyn till bland annat det allmanna rantelaget, kostnader fér upplaning och kapitaltdckning
samt de 6vriga grunder kreditgivaren vid varije tid tillampar denna typ av kredit. Koncernen anvander derivatinstrument i form av rénteswappar, dar rérlig
rénta swappas till fast, for att erhalla dnskad ranteforfallostruktur samt for att effektivt hantera exponeringen mot réanterisk.

Per 31 dec 2023 bestar derivatportfdljen uteslutande av ranteswappar om totalt 10 (O) Mkr i underliggande nominellt varde. Den genomsnittliga rantan
pé Bolagets externa laneskulder uppgick per den 31 december 2023 till 6,4 procent. Bolaget har antagit en finanspolicy som innehaller Bolagets riktlinjer

for finansiering, likviditet och kredithantering.

Kanslighetsanalys réntekostnader

Ranteuppgang, procent Effekt kassafléde TSEK

2023 2024 2025
1,0% 1877 1850 1824
1,5% 2 815 2775 2736
2,0% 3753 3700 3648
2,5% 4692 4625 4 560
3,0% 5630 5550 5472
3,5% 6 568 6 475 6 384
4,0% 7 506 7 401 7 296
4,5% 8 445 8 326 8208
50% 9 383 9 251 9120

Kredit- och motpartsrisk

Risken att koncernens kunder inte uppfyller sina ataganden, dvs att betalning inte erhalls fran kunderna, utgér en kreditrisk. Koncernens kunder kredit
kontrolleras varvid information om kundernas finansiella stallning inhdmtas fran kreditupplysningsféretag. Kreditrisk uppstar genom likvida medel och
tilgodohavanden hos banker och finansinstitut. Endast banker och finansinstitut som av oberoende véarderare fatt lagst kreditrating ”A” accepteras. For
att minimera kreditrisker gors I6pande beddmning av partners kreditvardighet.
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Derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas i balansrdkningen som en finansiell tillgang eller finansiell skuld pa affarsdagen och varderas till verkligt varde, bade initialt
och vid efterféljande omvéarderingar i slutet av varje rapportperiod. Vardeférandringen redovisas i resultatrakningen pa raden ”Vardeférandring derivat”.
Ingen sakringsredovisning tillampas.

Bolagets innehav av derivat varderas baserat pa kommunicerade berékningar och varderingar fran emitterande bank. Innehaven klassificeras darmed
som ett instrument i vérderingshierarki 3. Denna kategori inkluderar instrument som vérderas baserat pa noterade priser pa aktiva marknader for liknande
instrument, noterade priser fér identiska eller liknande instrument som handlas pa marknader som inte ar aktiva, eller andra varderingstekniker dar all
vasentliga indata &r direkt och indirekt observerbar pa marknaden (d v s antingen direkt, som prisnoteringar eller indirekt, hérledda fran prisnoteringar).

Bolaget anvander derivatinstrument i form av rénteswappar, dar rorlig ranta swappas till fast, fér att erhalla 6nskad réanteférfallostruktur samt for att
effektivt hantera exponeringen mot ranterisk.

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

Anteciperade utdelningar
Anteciperad utdelning fran dotterféretag redovisas i de fall moderféretaget ensamt har ratt att besluta om utdelningens storlek och moderféretaget har
fattat beslut om utdelningens storlek innan moderféretaget publicerat sina rapporter.

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

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

Aktier i dotterbolag
Aktier i dotterbolag redovisas till anskaffningsvérde med avdrag fér eventuella nedskrivningar. Erhallna utdelningar redovisas som finansiella intakter.

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

Finansiella garantier

| férekommande fall bestar moderbolagets finansiella garantiavtal i huvudsak av borgensférbindelser till férman fér dotterféretag. Finansiella garantier
innebar att bolaget har ett atagande att ersétta innehavaren av ett skuldinstrument fér forluster som denne adrar sig pa grund av att angiven géldenar
inte fullgér betalning vid férfall enligt avtalsvillkoren. Fér redovisning av finansiella garantiavtal tillampar moderbolaget an av Radet for finansiell
rapportering tilldten lattnadsregel jamfért med reglerna i IAS 39.

Lattnadsregeln avser finansiella garantiavtal utstallda till férman for dotterféretag. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avséattning i
balansrakningen nér bolaget har ett atagande fér vilket betalningen sannolikt erfordras fér att reglera atagandet.
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NOT 2 - FORVALTNINGSAVGIFTER

Bolaget har ett uppdragsavtal med Coeli Asset Management AB som innehar AIFM-tillstand. Avtalet innebéar att Coeli Asset Management har ratt till en
arlig férvaltningsavgift om 0,45 procent (exklusive moms) pa det totala fastighetsvardet. Under 2023 uppgick férvaltningsagiften till 2 956 (3 051) TSEK.
Coeli Asset Management har dven ratt till en arlig AlF-avgift for risk, regelefterlevnad med mera om 0,2 procent (exklusive moms) pad den emitterade

volymen. Under 2023 uppgick AlF-avgiften till 553 (553) TSEK.

NOT 3 - OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Koncernen
Driftskostnader -14 430 14 036
Fastighetsforvaltningskostnader -2 670 -3225
Revision -944 -43]
Ovriga administrativa kostnader -1489 -869
Ovrigt 1652 1121
Summa -21185 -19 682
Moderbolaget
Revision 73] 205
Konsultarvoden -361 -55
Bors och emissionskostnader - -82
Vidarefakturerade koncerninterna kostnader -7 401 -8 482
Ovrigt -2275 104
Summa -10 768 -8 720
NOT 4 - PERSONALKOSTNADER 2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Koncernen och moderbolaget
Styrelsearvoden -153 -145
Lagstadgade sociala avgifter -48 -45
-201 -190
Ersattningar till ledande befattningshavare
Grundlén/ Rorlig Pensions- Aktierelaterade Ovriga
Ersattningar och évriga férmaner 2023 styrelsearvode  erséttning kostnad ersittningar  ersattningar Summa
Styrelsens ordférande Patric Sandberg Helenius 102 - - - - 102
Styrelseledamot Jan Nordstrom 51 - - - - 51
Styrelseledamot Stefan Renno - - - - - -
Verkstéllande direktéren - - - - - -
Ledande befattningshavare (1 person) - - - - - -
Summa 153 - - - - 153
GrundIén/ Rérlig Pensions- Aktierelaterade Ovriga
Ersattningar och évriga férmaner 2022 styrelsearvode  erséttning kostnad ersittningar  ersattningar Summa
Styrelsens ordférande Patric Sandberg Helenius 97 - - - - 97
Styrelseledamot Jan Nordstrom 48 - - - - 48
Styrelseledamot Mikael Larsson - - - - - -
Verkstéllande direktdren - - - - - -
Ledande befattningshavare (1 person) - - - - - -
Summa 145 - - - - 145

Bolagets verkstéllande direktér och ledande befattningshavare far sin grundlén fran évriga bolag inom Coelikoncernen som inte ingar i Coeli Fastighet
1 AB-koncernen. Styrelseordférande Patric Sandberg Helenius har fakturerat bolaget fér juridisk radgivning fran sitt eget bolag Villa Blanka AB. Under
2023 har Patric Sandberg Helenius fakturerat koncernen O (6) och moderbolaget O (0) TSEK. Jan Nordstrém som &r styrelseledamot i Bolaget fakturerar
Bolaget I6pande fér konsultuppdrag avseende fastighetsrddgivning fran sitt bolag J.N Bygg AB. Under 2023 har Jan Nordstréom fakturerat koncernen
101 (70) och moderbolaget O (O) TSEK. Det finns inte nagra anstéllda i bolaget.

Bolagsstdamman 2023 beslutade om ett arvode om tva prisbasbelopp till styrelsens ordférande samt ett prisbasbelopp till styrelseledamot Jan
Nordstrém. 70 TSEK beslutades att utga till Stefan Renno.
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Koncernen

Revisionsuppdrag -875 -284
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget -40 -83
Skatteradgivning -29 -64
Summa -944 -431
Moderbolaget

Revisionsuppdrag -662 -133
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget -40 -35
Skatteradgivning -29 -64
Summa =731 -232

Arvodet avser i sin helhet ersattning till revisionsféretaget Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB och ingen del avser revisionsnatverket i évrigt. Det i
jdmfoérelse laga arvodet fér 2022 dverensstdmmer ej med faktiskt arvode utan har paverkats av periodiseringseffekt 2021.

Koncernen Moderbolaget
2023-01-01 2022-01-01 2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Rénteintakter, koncernféretag - - 5763 1734
Ranteintakter 230 28 - -
Ovriga finansiella intakter 46 - 44 -
Summa 276 28 5807 1734

Koncernen Moderbolaget
2023-01-01 2022-01-01 2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Réantekostnader, koncernforetag - - -3 579 -
Rantekostnader till kreditinstitut -15182 -9 922 - -
Tomtrattsavgald -937 -640 - -
Ovriga finansiella kostnader -290 -282 -184 -
Summa -16 409 -10 844 -3763 -

Koncernen tilldmpar inte sakringsredovisning utan instrumenten innehas endast for ekonomisk sakring av risker. Derivatinstrument klassificeras som
att de “innehas fér handel”. Dessa tas upp som en finansiell tillgang eller finansiell skuld i balansrékningen nar bolaget blir part till instrumentets
avtalsmassiga villkor. Koncernen har féljande innehav i derivatinstrument:

2023 2022
Rénteswap 36 -
Summa 36 -

Kvarstaende snitt tid 2 ar.

Bolagets innehav av derivat vérderas baserat pd kommunicerade berdkningar och varderingar fran emitterande bank. Innehaven klassificeras déarmed
som ett instrument i varderingshierarki 2. Denna kategori inkluderar instrument som varderas baserat pa noterade priser pa aktiva marknader fér liknande
instrument, noterade priser foér identiska eller liknande instrument som handlas p& marknader som inte &r aktiva, eller andra varderingstekniker déar all
vasentliga indata &r direkt och indirekt observerbar pa marknaden (d v s antingen direkt, som prisnoteringar eller indirekt, hdrledda fran prisnoteringar).
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NOT 9 - SKATT PA ARETS RESULTAT / UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Koncernen Moderbolaget
2023-01-01 2022-01-01 2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Aktuell skatt -805 -989 -33
Aktuell skatt, hanforlig till tidigare ar -32 137 - -
Uppskjuten skatt, temporar skillnad mellan redovisat och skattemassigt
varde pa byggnader 8 748 2808 - -
Uppskjuten skatt, avseende obeskattade reserver 52 - - -
Uppskjuten skatt, avseende vardeférandring derivat -7 - -7 -
Summa 7 956 1688 -40 -
Avstdmning av redovisad skatt
Resultat fore skatt -48 569 -18 505 15999 1703
Nominell skatt enligt gallande skattesats (20,6%) 10 005 3812 -3296 -35]
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader och ej skattepliktiga intakter 1406 -648 2867 -
Skatteeffekt ej aktiverade underskottsavdrag samt tidigare ej aktiverade underskott 151 -85 _ _
Skatteeffekt ej redovisade temporara skillnader 1754 - - -
Skatteeffekt ej avdragsgilla rantekostnader for vilken ingen redovisad
uppskjuten skattefordran redovisats 2527 21391
Skatteeffekt, kvittning rantenetto - - 289
Skatteeffekt, hanforligt till tidigare ar 3] - 351
Effekt av andrad skattesats 10 - -
Redovisad effektiv skatt 7 956 1688 -40 -
Uppskjuten skatteskuld
Avseende aktiverade underskottsavdrag 470 470 R -
Avseende vardeférandring fastighet -28 421 -39 704 R -
Avseende obeskattade reserver -493 -908 R -
Summa -28 264 -40 142 - -

Per balansdagen uppgar koncernens ackumulerade skattemassiga underskott till 2 878 (3 855) TSEK.

NOT 10 - FORVALTNINGSFASTIGHETER

Samtliga av koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter samt vardestegring och klassificeras darmed som foérvaltningsfastigheter.
Fastighethetsbestandet innefattar kommersiella fastigheter med huvudsakligen handel, verkstad (s& som bilverkstad) och l&tt industri, vilka behandlats
som en klass av tillgdngar. Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, dvs ett beddémt marknadsvérde, pd balansdagen. Varderingar av
férvaltningsfastigheter &r baserad pa en kassaflddesmodell med en individuell bedémning fér varje fastighets framtida intjaningsférmaga. Varderingar
baseras dven pa en analys av genomférda fastighetstransaktioner fér jdmfoérbara fastigheter, fér beddmning av marknadens avkastningskrav. De
externa varderingarna har utférts med en kalkylperiod om 10 &r. Fér beddmning av restvardet vid utgangen av kalkylperioden har dven driftnettot fér
ar 2034 beraknats. Vid bedémning av en fastighets framtida intjaningsférmaga har, utdver ett inflationsantagande om 2,0 (4,0) procent fér 2024 och
2,0 procent langsiktigt, hdnsyn tagits till eventuella féréndringar i hyresnivaer, uthyrningsgrad och avkastningskrav.

Foér vissa varderingsobjekt foreligger férvantningar om dndrad markanvandning pa sikt. Flera kalkyler har darfér uppréattats fér att avgdra objektets
marknadsvéarde ("highest and best use”). | vissa fall bedéms ramarksvardet enligt indirekt ortsprismetod vara hégre &n objektets restvarde beaktat
nuvarande bebyggelse med pagaende anvéndning. | dessa varderingar, som utgar utifrdn ett bedémt marknadsvarde per kvm BTA, harleds vardet
genom att bedéma nuvérdet av beddmda aterstdende driftnetton fram till den planerade dndrade anvéndningen samt ramarksvardet vid en bedémd
och forvantad dndrad markanvandning. D& ett varderingsobjekt idag nyttjas fér andra &ndamal och detaljplanen &nnu inte vunnit lagakraft gérs avdrag
fér bl.a. tid till fardig plan, planrisk, marknadsrisker och rivningskostnader fran byggrattsvéardet. 7 st (8) av bolagets 7 st (8) direktédgda fastigheter
uppgaende till totalt 527 (658) MSEK av totala vérdet om 527 (658) MSEK &r varderade utifran ett rdmarksvéarde.

Varje antagande om en fastighet beddms individuellt utifran den kunskap som finns tillgénglig betraffande fastigheten samt de externa vérderarnas
marknadsinformation och erfarenhetsbeddmningar. Nedan presenteras de vasentliga antaganden.
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Fastighet Kommun Bolag Tilltrade Yta Tomtratt Deldgd
Vagnhallen 15 Stockholm Coeli Vagnhallen 15 AB 2017-10-31 8 666 Ja Nej
Vagnhallen 16 Stockholm Coeli Vagnhallen 15 AB 2017-10-31 7 416 Nej Nej
Luktviolen 2 Sodertélje Luktviolen Fastighets AB 2018-01-15 1000 Nej Nej
Sankt llian 36:10 Enkoping Langgatan Fastighets AB 2018-01-15 2 500 Nej Ja
Mandelblomman 1 Spanga Coeli Mandelblomman AB 2019-03-01 6 905 Nej Nej
Mandelblomman 3 Spanga Fastighets AB Madelium 2019-07-01 1813 Nej Nej
Gamlestaden 740:127 Goteborg Coeli Gamlestaden AB 2019-07-02 5480 Nej Nej
Rund 7:132 Osterdker STP Fastigheter AB 2020-04-06 1415 Nej Nej

2023-12-31 2022-12-31

Koncernen

Ingdende balans 658 000 675 000
Férvarv och investeringar 2 801 3292
Foérsaljning -96 000 -
Vardeférandring -38 301 -20 292
Utgaende balans 526 500 658 000

Fastigheter som forvarvats tidigare ar varderas normalt vid helarsbokslutet av externt varderingsinstitut och féljs upp med en intern vardering halvarsvis.
Om en fastighet varderats av externt varderingsinstitut vid halvarsskiftet kan denna vardering i undantagsfall &ven anvédndas som underlag fér varderingen
vid helarsbokslutet. Fastigheterna varderades per 31 december 2023. De externa fastighetsvarderingarna har utférts av SVEFA AB. Pa balansdagen
varderades bestandet av fastigheterna till 526,5 MSEK, vilket féranledde till en vardeférandring av fastighetsvardet uppgaende till -38,3 (-20,3) MSEK.
| vissa fall inkluderar varderingsutlatandet en bedémning av vardet av framtida byggratter. Detta goérs fér de fastigheter dar planarbetet har kommit sa
langt att en féréandrad markanvanding beddéms som sannolik. Varderaren gor en beddmning av den aterstaende planrisken och reducerar sedan det fulla

byggrattsvardet med denna risk.

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31

Koncernen

Hyresintakter 36 961 37 910
Driftskostnader -14 430 -14 036
Driftnetto 22 531 23 874

Se not 1for varderingsmetodik och varderingsparametrar.

Bolaget redovisar sitt fastighetsbestand till verkligt varde vilket for fastigheter har samma innebérd som marknadsvarde. Alla vardeférandringar &r

orealiserade och redovisas i resultatrékningen. Samtliga orealiserade vardeférandringar &r hanférliga till fastigheter som &gs vid utgangen av aret.

Kéanslighetsanalys

Forandringar i kassafldden och marknadens avkastningskrav har stor betydelse fér fastigheternas marknadsvarden. Da vi ser driftnettot som en summa
av marknadshyran minskat med drift och underhallskostnader &r det enbart pa driftnettot som kanslighetsanalys utférs och inte enskilt pa marknadshyran
respektive drift och underhallskostnaderna. Baserat pa Bolagets beddémda I6pande intjaningsférmaga per 31 december 2023 skulle en férandring om 5
procent av driftnettot uppat eller nedat paverka det bedémda marknadsvardet med cirka 157,3 (32,9) mkr uppat respektive nedat. En férskjutning uppat
eller nedat med 0,5 procentenheter av marknadens direktavkastningskrav skulle pa motsvarande s&tt paverka det bedémda marknadsvardet med cirka

-83,1 (+59,8) mkr och 171,5 (50,6) mkr nedat. Ett avkastningskrav om 6 procent har anvants vid berakning av denna kanslighetsanalys.
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Forandring av driftnetto, 2023

NOTER (TSEK)

Foérdandring driftnetto %
-5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00%
-0,50% 19 164 33536 47 909 62 282 76 655
-0,25% -4 583 9165 22 913 36 661 50 409
Foradndring avkastningskrav % >
0,00% -26 350 -13175 ) 13175 26 350
0,25% -46 376 -33728 -21 080 -8 432 4 216
0,50% -64 862 -52 700 -40 538 -28 377 -16 215
Forandring av driftnetto, 2022
Forandring driftnetto %
-5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00%
-0,50% 23927 41873 59 818 77 764 95 709
v . . -0,25% -5722 1443 28 609 45 774 62 939
Forandring avkastningskrav %
0,00% -32 900 -16 450 0] 16 450 32900
0,25% -57 904 -42 112 -26 320 -10 528 5264
0,50% -80 985 -65 800 -50 615 -35 431 -20 246

Forandringar i langsiktig vakans paverkar fastigheternas marknadsvarden. Baserat pa Bolagets bedémda |&épande intjaningsférmaga per 31 decem-
ber 2023 skulle en férandring om 5 procent av den langsiktiga vakansen uppat eller nedat paverka det beddémda marknadsvardet med cirka 26,3
mkr uppat respektive nedat. Ett avkastningskrav om 6 procent har anvénts vid berékning av denna kanslighetsanalys (hyresintdkter 10 procent och

driftskostnader minus 4 procent).

Férandring av langsiktig vakans, 2023

Férandring langsiktig vakans %

-5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0%

553 350

500 650 513 825 527 000 540175



area://text
area://table
area://table
area://table

NOTER (TSEK)

NOT 11 - AKTIER OCH ANDELAR | KONCERNFORETAG 2023-12-31 2022-12-31

Moderbolaget

Ingdende anskaffningsvarde 156 781 156 581

Aktieagartillskott 2593 200

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 159 374 156 781

Ingdende nedskrivningar -13 917 -13 917

Arets nedskrivningar 13917 -

Utgaende ackumulerade nedskrivningar - -13 917

Bokfért varde 159 374 142 864
Eget Eget

Dotterbolag Org nr Sate Andel % Antal aktier kapital kapital

Coeli Alfal AB 559129-5513 Stockholm 100 50 000 140 239 138 088

Coeli Alfa Il AB 559187-6361 Stockholm 100 50 000 50 21286

Indirekt dgda bolag Org nr Sate Andel %  Antal aktier

S T P Fastigheter Aktiebolag 556568-9568 Stockholm 100 1000

Coeli Gamlestaden AB 556779-3871 Stockholm 100 10 000

Fastighets AB Madelium 559206-3761 Stockholm 100 500

Coeli Vagnhallen 15 AB 556372-4961 Stockholm 100 20 000

Luktviolen Fastighets AB 559126-1770  Stockholm 100 50 000

Langgatan Fastighets AB 559131-6913 Uppsala 50 500

Coeli Mandelblomman AB 556645-9201 Stockholm 100 1000

Coeli Vagnhallen 15 Holding AB 559341-2009 Stockholm 100 25 000

Fastighets AB Malmhuset Holding 559341-2025 Stockholm 100 25 000

Coeli Mandelblomman Holding AB 559341-2017 Stockholm 100 25 000

Mandelblomman 3 Holding AB 559341-2033 Stockholm 100 25 000

Coeli Gamlestaden Holding AB 559347-2128 Stockholm 100 25 000

NOT 12 - LANGFRISTIGA FORDRINGAR PA KONCERNFORETAG 2023-12-31 2022-12-31

Moderbolaget

Ingdende anskaffningsvéarde 275 619 236 057

Tillkommande poster 45 247 264 325

Avgaende poster -27 190 -224 763

Summa 293 676 275 619
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NOTER (TSEK)

NOT 13 - ANDELAR | JOINT VENTURE

| enlighet med IFRS 11 ska samarbetsarrangemang beddmas vara antingen gemensam verksambhet eller joint venture beroende pa om koncernen har

direkt ratt till tillgdngar och dtagande i skulder (gemensam verksamhet) eller inte (joint venture). Beddmningen utgar fran strukturen pa investeringen,

den legala formen, avtalsméassiga dverenskommelser samt dvriga faktorer och omsténdigheter. Fér Coelis del innebar detta att Langgatan Fastighets AB

klassificeras som joint venture vilket fatt till féljd att Coelis andel av tillgangar, skulder, intédkter och kostnader i dessa bolag redovisas enligt

kapitalandelsmetoden. Fér ytterligare beskrivning av redovisningsprinciperna se not 1. Minskningen av vardet pa kapitalandelen drivs i huvudsak av

hyresintékter och en negativ vardejustering pa bolagets fastigheter.

Koncernen Moderbolaget

2023-01-01 2022-01-01 2023-01-01 2022-01-01

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Redovisat virde vid arets ingang 352 1704 - -
Resultatandel -352 -1352 - -
Redovisat virde vid arets utgang - 352 - -
Bolag Org nr Sate Kapitalandel Koncernen Moderbolag
Ladnggatan Fastighets AB 559131-6913 Enkoping 50% - -

Beskrivning av andelar klassificerade som joint ventures

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

mal att férédla fastigheten genom att fokusera pa dkad Iénsamhet samt undersdka maéjligheterna att tillskapa byggratter fér bostadsandamal.

Sammandrag av joint venture bolagets resultat och stédllning (100%) 2023-01-01
Resultat 2023-12-31
Rorelseintakter 1150
Rorelsekostnader -1655
Finansnetto -715
Resultat -1230
Tillgdngar
Anlaggningstillgangar 24 500
Uppskjuten skattefordran 241
Omséttningstillgangar 1827
26 568
Skulder och eget kapital
Eget kapital -823
Uppskjuten skatteskuld -
Langfristiga skulder 24 193
Kortfristiga skulder 3198
26 568
REDOVISAT VARDE -412

Da kapitalandelen &r negativ sa redovisas den som en skuld till intresseféretag.
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NOTER (TSEK)

Koncernen

Forutbetald tomtrattsavgald 160 160
Foérutbetald ranta 26 -
Forutbetald forsakring 205 282
Upplupen intékt 290 -
Ovriga férutbetalda kostnader 845 199
Summa 1526 641
Moderbolaget

Férutbetald férsékring 204 276
Upplupen koncernintern intakt 290 -
Ovriga férutbetalda kostnader 177 199
Summa 671 475

Koncernen

Banktillgodohavanden 53 976 11003
Summa 53976 11003
Moderbolaget

Banktillgodohavanden 2683 3451
Summa 2683 3451
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NOTER (TSEK)

NOT 16 - EGET KAPITAL

Aktiekapitalet i bolaget uppgick per 31 december 2023 till 1 522 940 (1522 940) kr, fordelat enligt foljande:

Antal Kvotvérde
Preferensaktier P1 500 000 1
Preferensaktier P2 1022 940 1

Preferensaktier P1: Preferensaktier P1 skall d4ga ratt till &rlig utdelning motsvarande noll komma trettiofem (0,35) procent pa ett belopp uppgdende
till koncernens totala fastighetsvarde. Det totala fastighetsvardet motsvarar det totala marknadsvardet pd koncernens underliggande fastigheter.
Varderingstidpunkten fér utdelningen &r per 31 december det rdkenskapsaret som utdelningen avser. Utdelningen ugar saledes pa koncernens totala

fastighetsvarde per den sista dagen fér det rakenskapsar utdelningen avser.

Preferensaktier P2: Med undantag for utdelning till preferensaktier P1 skall innehavare av preferensaktier P2 genom utdelning eller nar bolaget likvideras,
med foretrade framfor innehavare av preferensaktier P1, ha ratt till ett belopp motsvarande vad som totalt har betalats for preferensaktier P2, uppraknat
med fem (5) procent per &r frdn den 1januari 2018 till dess att full dterbetalning 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 ovanstdende férdelning av
tillgdngarna skall innehavare av preferensaktier P1 ha rétt till ett belopp motsvarande vad som inbetalats fér preferensaktier P1. Eventuella tillgdngar
darutodver skall fordelas med trettio (30) procent till innehavare av preferensaktie P1 och med sjuttio (70) procent till innehavare av preferensaktie P2.

Koncernen
Ovrigt tillskjutet kapital
Avser eget kapital som &r tillskjutet fran &garna. Har ingar éverkurser som betalats i samband med emissioner.

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

Overkursfond
N&r aktier emitteras till dverkurs, det vill sdga fér aktierna ska betalas mer &n aktiernas kvotvéarde, ska ett belopp motsvarande det erhallna beloppet

utdver aktiernas kvotvarde, foras till dverkursfonden.

Balanserade vinstmedel
Balanserade vinstmedel utgérs av féregaende ars balanserade vinstmedel och resultat efter avdrag under aret [dmnad utdelning.

Antal Antal

HANDELSER Registrering Preferens- Preferens- Aktiekapital Emission enligt

bolagsverket aktier P1 aktier P2 SEK prospekt
Nybildning 2016-11-22 50 000 - 50 000
Nyemission Preferensaktier P1 2017-01-20 450 000 - 450 000
Nyemission Preferensaktier P2 2017-08-11 - 394 100 394 100 Emission 1
Nyemission Preferensaktier P2 2017-08-21 - 3040 3040 Emission 1
Nyemission Preferensaktier P2 2017-11-21 - 155 600 155 600 Emission 2
Nyemission Preferensaktier P2 2018-01-15 - 56 200 56 200 Emission 3
Nyemission Preferensaktier P2 2018-03-07 - 88 000 88 000 Emission 4
Nyemission Preferensaktier P2 2018-05-16 - 147 100 147 100 Emission 5
Nyemission Preferensaktier P2 2018-08-08 - 178 900 178 900 Emission 6
UTGAENDE REDOVISAT AKTIEKAPITAL 2023-12-31 1522 940
ROstratter och aktiekapitalandelar Totalt antal Andel av
Aktieslag Antal aktier Rostetal roster roster Kapitalandel
Preferensaktier P1 500 000 10 5000 000 83% 33%
Preferensaktier P2 1022 940 1 1022 940 17% 67%

1522 940 6 022 940 100% 100%
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NOTER (TSEK)

Koncernen

Ingdende fastighetslan
Upplaning

Amortering

Utgaende fastighetslan

Forfaller inom 1ar

Forfaller senare &n' 1 men inom 5 ar

219 944 224 784
109 684 -
-141 969 -4 840
187 659 219 944

84 369 127 019

103 291 92 925
187 659 219 944

Belaning av fastigheterna har gjorts genom Swedbank och SEB. Belaningsgraden uppgar till ca 36 procent av marknadsvardet med en genomsnittlig ranta
uppgéende till 6,4 procent. Lanen férfaller mellan datumen 2024-02-12 respektive 2025-09-30. Vid arets slut utgér den kortfristiga delen av skulder till

kreditinstitut 84 369. Lanen som férfaller inom 1 ar, avses att férlangas.

Moderbolaget

Ingdende anskaffningsvarde
Tillkommande poster
Avgaende poster

Bokfort varde

190 815 130 944
14 259 137 723
-48 027 -77 852
157 047 190 815

Koncernen

Upplupna styrelsearvoden och revision
Forutbetalda hyresintakter

Upplupna rantekostnader

Upplupna férvaltningsavgifter

Ovrigt

Summa

Moderbolaget

Sociala avgifter och kallskatt
Upplupna styrelsearvoden och revision
Upplupna férvaltningsavgifter

Ovrigt

Summa

105 97
2329 3101
267 1353
608 an
860 691
4170 6153
33 30
105 96

- an

375 77
513 114

Stéllda sakerheter
Koncernen
Bankgaranti
Fastighetspant

Moderbolaget
Bankgaranti

Borgen till férman fér dotterbolag

Samtliga sakerheter ar stallda som sakerhet for skuld till kreditinstitut.

50 50

229 355 258 470
229 405 258 520
50 50

187 659 219 944

187 709 219 994

39
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NOTER (TSEK)

NOT 21 - LIKVIDITETSRISK

Koncernen

Avtalsenliga I6ptider for finansiella Mellan 6 Summa

skulder per 2023-12-31 Mindre an och tolv Mellan Mer an avtalsenliga Redovisat varde
Finansiella skulder (exkl derivat) 6 manader manader 1och 5 ar 5ar kassafloden fordringar/skulder
Leverantdrsskulder 1677 - - - 1677 1677
Upplaning 82 616 1753 103 768 - 188 137 187 659
Leasingskuld 320 320 2 560 16 492 19 692 19 692
Réntor 5827 6199 3004 - 15 030 -
Summa finansiella skulder 90 439 8 272 109 332 16 492 224 536 209 029
Koncernen

Avtalsenliga I6ptider for finansiella
skulder per 2022-12-31
Finansiella skulder (exkl derivat)

Leverantdrsskulder 1020 - - - 1020 1020
Upplaning 3229 124 424 92 290 - 219 944 219 944
Leasingskuld 320 320 2 560 16 492 19 692 19 692
Réntor 5462 2 691 1815 - 9 968 -
Summa finansiella skulder 10 031 127 435 96 665 16 492 250 624 240 656

NOT 22 - RESULTAT PER AKTIE

Med bolagets resultat avses Bolagets resultat dividerat med antalet utestdende Preferensaktier P1 respektive P2.
2023-12-31 2022-12-31

Koncernens resultat hanforligt till Preferensaktier P1 -16 513 079 -10 809 215
Koncernens resultat hanforligt till Preferensaktier P2 -24100 515 -6 008 240
Koncernens resultat kr -40 613 594 -16 817 455
Koncernens resultat hanforligt till Preferensaktier P1 -16 513 079 -10 809 215
Preferensaktier P1 500 000 500 000
Resultat per Preferensaktie P1, SEK -33,03 -21,62
Koncernens resultat hanforligt till Preferensaktier P2 -6 008 240 -6 008 240
Preferensaktier P2 1022 940 1022 940
Resultat per Preferensaktie P2, SEK -23,56 -5,87

Berdkning av resultat per aktie har gjorts utifrdn §7 i bolagsordningen:

Utdver den ratt till utdelning som kan félja av 18 kap 11 § aktiebolagslagen ska aktierna | bolaget berattiga till utdelning enligt vad som anges i denna §

7, sdvitt tvingande lagstiftning ej annat stadgar:

Innehavare av preferensaktier P2 ska genom utdelning, eller genom annan vardedverfdring enligt 17 kap 2 & aktiebolagslagen eller nar bolaget likvideras,
med féretrada framfor innehavare av preferensaktier P1, ha ratt till ett belopp motsvarande vad som totalt har betalats for preferensaktier P2, uppraknat
med fem (5) procent per ar fran den 1januari 2020 (’Preferensbelopp P2”) till dess att full dterbetalning skett av Preferensbelopp P2 genom utdelning

eller annan vardeoverforing enligt 17 kap 2 § aktiebolagslagen 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 ska det belopp som ligger till grund fér
upprakning med fem (5) procent minskas med motsvarande belopp fran tidpunkten fér utdelning. Efter ovanstadende férdelning av tillgdngarna ska innehavare
av preferensaktier P1 ha ratt till ett belopp motsvarande vad som inbetalats fér preferensaktier P1. Eventuella tillgdngar darutdver ska férdelas med trettio
(30) procent till innehavare av preferensaktie P1 och med sjuttio (70) procent till Innehavare av preferensaktie P2. Vid likvidation ska utdelning kunna ske
bada genom kontant utdelning och utdelning av bolagets vardepapper. Vardet av sadana vardepapper ska vid utdelningen varderas till marknadsvarde.
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NOT 23 - NARSTAENDETRANSAKTIONER

De transaktioner med narstaende som skett under rakenskapsaret &r baserade pa det férvaltningsavtal som bolaget har ingatt med Coeli Asset
Management AB. Avtalet innebéar att Coeli Asset Management AB har ratt till en arlig férvaltningsavgift om 0,45 procent (exklusive moms) pa det
totala fastighetsvardet. Coeli Asset Management AB har &ven erhallit en erséttning om 0,2 procent pa emitterat belopp, avseende hantering av
risk, regelefterlevnad och rapportering, inom ramen foér de I6pande kostnader som kommunicerats i prospektet. Samtliga transaktioner har skett pa
marknadsmassiga villkor.

2023-12-31 2022-12-31
Koncernen 4 433 3517
Coeli Asset Management AB - 6
Villa Blanka AB - bolag &gt av styrelseledamot Patric Sandberg Helenius 102 70
JGN Bygg & Projekt AB - bolag agt av styrelseledamot Jan Nordstrom 4 535 3593

2023-12-31 2022-12-31
Moderbolaget 4 433 3517
Coeli Asset Management AB 4 433 3517

NOT 24 - LEASINGAVTAL

Leasegivare

Férvaltningsfastigheterna leasas till hyresgdster under operationella leasingavtal med manatliga hyresbetalningar. Se not 21 fér [dptidsanalys.
Leasingbetalningar for vissa kontrakt inkluderar KPI-h&jningar, men det finns andra rérliga leasingbetalningar som beror pé ett index eller en rénta. Om
det anses nédvandigt fér att minska kreditrisken kan koncernen f& bankgarantier under leasingperioden.

Aven om koncernen exponeras for forandringar i restvardet i slutet av de nuvarande leasingavtalen ingdr koncernen vanligtvis nya operationella leasingavtal
och kommer darfér inte omedelbart att realisera nagon minskning av restvardet i slutet av dessa leasingavtal. Férvantningarna pa framtida restvarden

aterspeglas i fastigheternas verkliga varde.

Minimileaseavgifter som ska erhallas avseende férvaltningsfastigheter &r enligt féljande

Loper till och med: 2023-12-31
2024 3613
2025 8 301
2026 5037
2027 1641
2028 och senare 1380
Leasetagare

Leasetagare ska redovisa hyresavtal i balansrdkningen. Av koncernens leasingavtal far hanteringen av tomtrattsgélder stoérst betydelse. Per 31 december
2023 uppgdr leasingskulden till 19,7 MSEK. En motsvarande nyttjanderéattstillgdng &r upptagen i balansrédkningen. Kostnaden fér tomtrattsavgalder
redovisas som en finansiell kostnad. Arskostnaden fér tomtrattsavgalder uppgdr per 31 december 2023 till 0,6 MSEK. Nyttjanderatterna har diskonterats
med en genomsnittlig rdnta om 3,25 procent. Utéver tomtrattsavtal &r Bolaget endast leasetagare i begrédnsad omfattning vilket inte har ndgon vésentlig
paverkan pa rapport éver totalresultat eller rapport dver finansiell stallning.

NOT 25 - SARSKILDA UPPLYSNINGAR FOR ALTERNATIVA INVESTERINGSFONDER

Enligt lagen (2013:528) om férvaltare av alternativa investeringsfonder ska vissa upplysningar lamnas for alternativa investeringsfonder.

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

Fér information om ersattningspolicy och ersattning som betalats ut under aret till sérskild reglerad personal, se upplysningar i arsredovisning fér Coeli
Asset Management AB (org. nr 556608-7648) hemsida www.coeli.se. Fér att ta del av fondbolagens arsredovisningar vanligen besdék fondbolagets
hemsida alternativt kontakta Coeli Asset Management AB pa info@coeli.se eller pd +46 (0) 8 506 223 00.
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NOT 26 - AVSTAMNING AV NETTOSKULD

Koncernen

NOTER (TSEK)

Nedan analyseras nettoskulden och féréandringar for den presenterade perioden.

Likvida medel

Laneskulder - forfaller inom ett ar
Laneskulder - forfaller efter ett ar
Nettoskuld

Likvida medel
Bruttoskuld - rorlig ranta
Nettoskuld

Laneskulder som

2023-12-31 2022-12-31
53976 11003

-84 369 -127 019
-103 291 -92 925
-133 683 -208 941
53 976 11003
-187 659 -219 944
-133 683 -208 941

Laneskulder som

Likvida medel forfaller efter 1ar férfaller inom 1 ar Summa
Nettoskuld per 2022-01-01 20 502 -49 543 =175 241 -204 282
Kassafléde -9 499 -43 382 48 222 -4 659
Valutakursdifferenser - - - -
Ovriga ej kassapadverkande poster - - - -
Nettoskuld per 2022-12-31 11003 -92 925 -127 019 -208 941
Nettoskuld per 2023-01-01 11003 -92 925 -127 019 -208 941
Kassafléde 42 973 -10 366 42 651 75258
Valutakursdifferenser - - - -
Ovriga ej kassapadverkande poster - - - -
Nettoskuld per 2023-12-31 53 976 -103 291 -84 368 -133 683
NOT 27 - FORSLAG TILL DISPOSITION AV BOLAGETS RESULTAT 2023-12-31
Styrelsen féreslar att tillgangliga vinstmedel i SEK
fritt eget kapital 252 463 056
arets resultat 15 959 015

268 422071

disponeras sa att
till gare av Preferensaktier P1 utdelas -2 237 000
i ny rédkning 6verfores 266 185 071

NOT 28 - VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS SLUT

Da Bolaget beddmer det mer férdelaktigt att fortsatta fonden har styrelsen har beslutat att férlanga livslangden pa fonden till 2026.

Inga ytterligare vasentliga handelser har intraffat efter rakenskapsarets slut.
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Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstallande direktéren férsakrar att arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och
koncernredovisningen har urattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets
férordning (EG) nr1606/2002 av den 19 juli 2002 om tilldmpning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive
koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stallning och resultat. Férvaltningsberattelsen for
moderbolaget respektive koncernen ger en rattvisande 6versikt éver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet,
stallining och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen

star infér.

Styrelsen och verkstéllande direktdren vill harmed avge arsredovisningen med tillhérande finansiell stéllning fér koncernen och
moderbolag for faststéllelse pa arsstdmman.

Stockholm 2024-04-12

Patric Sandberg Helenius Jan Nordstrom
Ordférande Styrelseledamot
Stefan Renno Jakob Pettersson
Styrelseledamot VD

Var revisionsberattelse har avgivits 2024-04-12

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Leonard Daun
Auktoriserad revisor
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Revisionsberiattelse

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

Rapport om arsredovisningen
Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér Coeli Fastighet | AB fér ar 2023 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 13-16 .Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 9-43 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafléde
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat
och kassafléde for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 13-16. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens

och koncernredovisningens &vriga delar.
Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrédkningen fér moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen &r férenliga med innehallet i den kompletterande

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

Grund fér uttalanden

Vi har utfoért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta
kunskap och &vertygelse, inga férbjudna tjanster som avses i revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i fdrekommande fall, dess moderféretag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

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

Var revisionsansats
Oversikt

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

fastighetsmarknaden. Den mest vasentliga balansposten utgdrs av forvaltningsfastigheter som varderas till verkligt varde

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststalla vasentlighetsniva och bedéma risken fér vasentliga felaktigheter i de finansiella
rapporterna. Vi beaktade sarskilt de omraden dar verkstallande direktéren och styrelsen gjort subjektiva bedémningar, till exempel
viktiga redovisningsmassiga uppskattningar som har gjorts med utgangspunkt fran antaganden och prognoser om framtida handelser,
vilka till sin natur &r os&kra. Liksom vid alla revisioner har vi ocksa beaktat risken for att styrelsen och verkstallande direktéren
asidosatter den interna kontrollen, och bland annat dvervagt om det finns belagg for systematiska avvikelser som givit upphov till risk
for vasentliga felaktigheter till féljd av oegentligheter.

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

helhet, med hé&nsyn tagen till koncernens struktur, redovisningsprocesser och kontroller samt den bransch i vilken koncernen verkar.
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Visentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var bedémning av véasentlighet. En revision utformas fér att uppna en rimlig
grad av sdkerhet om huruvida de finansiella rapporterna innehaller ndgra vasentliga felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till foljd av
oegentligheter eller misstag. De betraktas som vasentliga om enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndarna fattar med grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omddme faststallde vi vissa kvantitativa vasentlighetstal, déribland fér den finansiella rapporteringen
som helhet. Med hjalp av dessa och kvalitativa dvervédganden faststallde vi revisionens inriktning och omfattning och vara
granskningsatgarders karaktar, tidpunkt och omfattning, samt att bedéma effekten av enskilda och sammantagna felaktigheter pa
de finansiella rapporterna som helhet.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omrdden for revisionen &r de omraden som enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla
fér revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen
fér revisionen av, och i vart stéliningstagande till, drsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata

uttalanden om dessa omraden.

Forvaltningsfastigheterna utgér en stor andel av koncernens
balansomslutning och deras beddmda vardeférandringar
paverkar i hég grad koncernens resultat. Vardering av
férvaltningsfastigheterna &r till sin natur subjektiv och féremal
for styrelsens och verkstallande direktérens beddémningar.
Bokfért varde pa koncernens fastigheter uppgar till 526,5 mkr.
Av bolagets arsredovisning not 1 framgar hur fastigheterna
redovisats och varderats och vilka bedémningar bolaget gjort.
Av not 10 framgar att koncernen inhdmtat externa varderingar
och att en vardejustering skett med -38,3 mkr. Av not 10 framgar
vilka antaganden som ligger bakom beddmningen av vardet.

Véasentliga antaganden ar bland annat avkastningskrav och
beddmt framtida driftnetto. Betydelsen av uppskattningar
och bedédmningar som ingar i att faststélla det verkliga vérdet,
tillsammans med det faktum att beloppen &r betydande
goOr att varderingen av férvaltningsfastigheter ar ett séarskilt
betydelsefullt omrade i revisionen.

Vi har i var revision bland annat tagit del av de oberoende
externa fastighetsvéarderingar som koncernen inhamtat. Vi har
aven tagit del av det formella uppdrags om koncernen har
lamnat till varderingsféretaget.

Vidare har vi utvarderat antaganden i varderingen och
stickprovsvis testat de uppgifter som koncernen lamnat till
varderingsforetaget.

Vi har granskat de upplysningar som koncernen lamnar i sin
arsredovisning kring férvaltningsfastigheterna.

Varderingarna baseras pa bedémningar och &r till sin natur
behaftade med en inneboende osdkerhet. Baserat pa var
granskning ar var bedémning att de av bolaget anvanda
antagandena ligger inom ett skaligt intervall.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-8 och
49-50. Informationen i Coeli Fastighet | AB:s ersattningsrapport 2023”, vilken publiceras pa bolagets hemsida samtidigt med denna
rapport, utgér ocksad annan information. Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret fér denna andra information.

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

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen &r det vart ansvar att Idsa den information som identifieras
ovan och 6vervdga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i évrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen i dvrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.
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Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en
vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att
de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar dven fér den interna kontroll som de beddmer ar nédvandig
fér att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren fér bedémningen
av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa &r tilldmpligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock
inte om styrelsen och verkstéllande direktdren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gdéra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pad oegentligheter eller misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i drsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar foér revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberéttelsen.

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

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande
direktdrens forvaltning for Coeli Fastighet | AB fér &r 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i 6vrigt.



pwec

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad s& att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pd ett betryggande satt. Den verkstéllande
direktdren ska skdta den I6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de dtgérder som &r
noédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgdras i dverensstdmmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skdtas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar
Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktdren i ndgot vasentligt avseende:

. féretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
. pa ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréaffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sékerhet beddéma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hdég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett foérslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pd Revisorsinspektionens webbplats: www.
revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi &ven utfért en granskning av att styrelsen och verkstéllande
direktdren har uppréattat arsredovisningen och koncernredovisningen i ett format som mdjliggdr enhetlig elektronisk rapportering
(Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden fér Coeli Fastighet | AB fér &r 2023.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade kravet.
Enligt var uppfattning har Esef-rapporten uppréattats i ett format som i allt vasentligt méjliggér enhetlig elektronisk rapportering.

Grund for uttalanden

Vi har utfért granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna
rekommendation beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi r oberoende i férhallande till Coeli Fastighet | AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér vart uttalande.

Styrelsens och verkstéallande direktérens ansvar
Det &r styrelsen och verkstéallande direktéren som har ansvaret for att Esef-rapporten har upprattats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden, och fér att det finns en sddan intern kontroll som styrelsen och verkstéllande direktéren

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

Revisorns ansvar
Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sdkerhet om Esef-rapporten i allt vasentligt &r upprattad i ett format som uppfyller kraven i
16 kap. 4 a & lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, pa grundval av var granskning.
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ReVR 18 kraver att vi planerar och genomfér vara granskningsatgarder for att uppna rimlig sékerhet att Esef- rapporten &r upprattad
i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en granskning som utférs enligt RevR 18 och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som

anvandare fattar med grund i Esef- rapporten.

Revisionsféretaget tilldmpar International Standard on Quality Management 1, som kraver att féoretaget utformar, implementerar
och hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder fér
yrkesutdvningen och tilldmpliga krav i lagar och andra

forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhdmta bevis om att Esef-rapporten har upprattats i ett format som mojliggdr
enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen och koncernredovisningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utféras, bland
annat genom att beddma riskerna foér vasentliga felaktigheter i rapporteringen vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag.
Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for hur styrelsen och verkstallande
direktéren tar fram underlaget i syfte att utforma granskningsatgarder som &r &ndamalsenliga med hénsyn till omstédndigheterna,
men inte i syfte att géra ett uttalande om effektiviteten i den interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en utvardering av
andamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen validering av att Esef-rapporten uppréttats i ett giltigt XHTML- format och en

avstdmning av att Esef-rapporten dverensstdmmer med den granskade arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en beddmning av huruvida koncernens resultat-, balans- och eget
kapitalrdkningar, kassaflédesanalys samt noter i Esef-rapporten har markts med iXBRL i enlighet med vad som foljer av Esef-

férordningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 13-16 och fér att den &r uppréttad 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 jamfért med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillrécklig grund fér vara uttalanden.

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

dverensstdmmelse med arsredovisningslagen.

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

den 16 maj 2023 och har varit bolagets revisor sedan 21 december 2016.

Stockholm den 12 april 2024
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Leonard Daun Auktoriserad revisor



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 &r ett finansiellt matt dver historisk eller
framtida resultatutveckling, finansiell stallning eller kassafléde som inte ar definierat eller specificerat i IFRS. Definitionerna av i rapporten

anvanda nyckeltal ar sammanstallda nedan.”

Driftnetto
Hyresintdkter minus drift- och underhallskostnader och fastighetsskatt. Driftnetto méater fastigheternas 6verskott fran

fastighetsverksamheten, och &r ett nyckeltal som anvands for intern [6nsamhetsuppféljning.

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

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

Beldningsgrad
Rantebarande skulder, exkl leasingskuld, i relation till fastigheternas bokférda vérde vid arets utgéng. Ger indikation pa om fonden har en

beldningsgrad som dverensstdmmer med prospektets riktlinjer.

Genomsnittlig ranta
Fastighetslanens genomsnittliga ranta per bokslutsdagen.

Soliditet

Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

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

Preferensaktier P2
Preferensaktier 2 avser de aktier som ar upptagna till handel och som emitteras till allménheten enligt prospektets erbjudande.

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

Nettoandelsvdrde (NAV)
Nettoandelsvardet &r det egna kapitalet med avdrag for Preferensaktier P1 dividerat med antalet Preferensaktier P2.

Nettokassa/nettoskuld

Likvida medel, kortfristiga placeringar och rantebdrande kort- och langfristiga fordringar med avdrag foér ranteb&rande kort- och
langfristiga skulder.

Avstdmningar av vadsentliga alternativa nyckeltal

Nedan framgar avstamningar av vasentliga alternativa nyckeltal mot den mest direkt avstdmbara posten, delsumman eller totalsumman

som anges i de finansiella rapporterna fér motsvarande period.

Driftnetto 2023-12-31 2022-12-31
Hyresintakter 36 961 37 910
Drift- och underhallskostnader -13 212 -12 809
Fastighetsskatt -1218 -1277
Driftnetto, TSEK 22 531 23874

Direktavkastning annualiserad

Koncernens driftnetto pa arsbasis 18 295 23 037
Marknadsvarde pa fastigheterna i koncernen 526 500 658 000
Direktavkastning annualiserad, % 35 35
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Publicering av ekonomisk information
Bolagets ekonomiska rapporter kan hdmtas pa https://coeli.se/vara-fonder/fastighetsfonder/coeli-fastighet-i-ab/

Finansiell kalender 2024

Datum Aktivitet
2024-05-16 Arsstdmma
2024-08-30 Halvarsrapport 2024
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