


VD HAR ORDET

Intakterna for 2024 uppgick till 30,7 MSEK och driftnettot till 20,5 MSEK. IntGkterna har j@mfért med féregéende ér minskat med
18,2% vilket primért beror pd ett minskat bestdnd under 2024 sedan Séderbymalm frdntrdddes under Q4 2023.

Nettoandelsvardet (NAV) per preferensaktie P2 per 2024-12-31 uppgick fill 346 SEK/aktie vilket ar en minskning med 3,6% frén
2023-12-31. Detta speglar det ekonomiska klimatet och hur fastighetsmarknaden har utvecklats under 2024. Vi ser fortsatt en stor
potential i den framtida vérdeutvecklingen av portfélien och beddmer att fastigheternas starka Idgen ger majlighet fill en unik
vardeutveckling ddr de kortsiktigt negativa effekter som orsakats av det forsémrade marknadsldget pd sikt begrdnsas av en
fortsatt stark efterfrdgan pd bostader. Aktien handlas fortsatt med en stor rabatt mot NAV, ca 30%, till stor del drivet av den
illikviditet som finns i aktiens handel.

Utdver arbetet med fastighetsférvaltningen har vi Gven aktivt arbetat med detaljplaneutvecklingen. Innan drsskiftet fick vi ett
positivt besked frén Stockholm Stad fér att pdborja ett programarbete inféren detaljplaneprocess for Mandelblommorna.
Programarbetet kommer ligga till grund fér kommande plandndringar.

Styrréntan har under &ret sankfs till 2,5% frdin 4% vilket pdverkat bolagets finansieringskostnader och séledes resultatet. Bolagets
réntekostnader uppgick 2024 fill ca 11,8 MSEK vilket kan jamféras med féregdende ar dd samma siffra var ca 16,4 MSEK. Under

2024 har ett antal 1&n refinansierats och forléngts. 2025 startade med ytterligare en réntesénkning vid riksbankens férsta méte och
marknaden férvantar sig ytterligare en under 2025. Billigare finansiering och storre tillgdnglighet fill kapital har bidragit fill att
transaktionsmarknaden bérjat komma tillboaka och enligt Svefas rapport av den svenska fastighetsmarknaden uppgick totala
transaktionsvolymen 2024 till 127 Mdr SEK vilket &r en dkning med 45% mot 2023. Dock fortsatt en bra bit ifrén rekorddret 2021 dar
tfransaktionsvolymen uppgick till 363 Mdr SEK i Sverige. 2024 6kade dven antalet afférer med 20% mot 2023 vilket visar pd att vi bérjar
se en Aterhdmtning av de stérre afférerna.

Svefas rapport av den svenska fastighetsmarknaden visar &ven att under 2024 upplevde svenska fastighetssektorn en
markant &terhdmtning pd obligationsmarknaden jamfort med 2023. Efter en period av finansiella utmaningar, praglade av
stigande rdntor och inflation, &tervénde fastighetsbolagen fill obligationsmarknadeni hég takt. Under de forsta tre kvartalen
2024 emitterades obligationer fér nastan 80 miljarder kronor, en betydande 6kning jamfort med 2022 och 2023. Det var dven
en tydlig minskningi spread pd de utgivna obligationema jamfért med tidigare ar vilket speglar det forbdtirade
marknadssentimentet.

Byggféretagens konjunkturprognos visar att bostadsbygget forvantas borja dterhdmta sig svagt under 2025 dér prognosen for
pdbdrade nybyggen dr ca 30 000, en forbdttring mot 2023 och 2024 men fortsatt en bra bit frén rekorddret 2021 d& 70 000
nya bostéder byggstartades. Den historiska minskningen av pdbérjade byggstarter kommer nu visa sig nér prognosen for
fordigstallda bostéder minskar frén ca 40 000 2024 till ca 30 000 2025. Detta ér ladngt under det faststallda behovet om 67 000
nya bost&der per &r fram fill 2030.

Stockholm den 28 februari 2025

Jakob Pettersson
Verkstdllande direktér
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RAKENSKAPSARET 2024

*  Hyresintdkterna minskade med 18,2% fill 30 224 (36 961)
TSEK.

*  Rorelseresultatet minskade fill 11 031 (13 961) TSEK.

«  Omvardering av fastigheter p&verkade resultatet med
-11 663 (-38 301) TSEK.

* Resultat efter skatt dkade fill -11 055 (-40 614) TSEK.

* Resultat per preferensaktier P2 dkade fill -10,81 (-23,56)
SEK.

* Nettoandelsvarde, NAV, per preferensaktier P2 minskade fil

345,92 (358,86) SEK.
«  Marknadsvérdet pd fastigheterna uppgick till 519 (527)

MSEK. Dartill tillkommer &ven, genom &gd kapitalandel, ett

fastighetsinnehav med marknadsvdrde om 12,25 (12,25)
MSEK.

*  Nettoskulden uppgick fill -137 862 (-133 683) TSEK.

* Foreslagen utdelning om 2,30 MSEK till bolagets aktieGgare

av Preferensaktier P1 genomférdes.

Jamférelsetalen inom parentes fér
resultatrdkningsrelaterade poster fér heldret avser
perioden jan-dec 2023. Jdmfdrelsetalen inom parentes
for resultatrdkningsrelaterade poster avseende andra

halvdret avser perioden jul - dec 2023. Fér samtliga

balansrdkningsrelaterade poster avses den 31 dec 2023.

Avrundningsdifferenser kan géra att tabeller inte

summerar.

Alla uppgifteri denna rapport, om inte annat anges,

avser koncernen.

ANDRA HALVARET 2024

Hyresintékterna minskade med 15,8% fill 15262 (18 119) TSEK.
Rorelseresultatet minskade med 10,6% till 6 294 (7 038) TSEK.

Omvdardering av fastigheter paverkade resultatet med
2939 (-21 337) TSEK.
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ALLMANT OM VERKSAMHETEN
Med "Bolaget" eller "Coeli™ avses Coeli Fastighet | AB (publ)
med organisationsnummer 559086-4392.

Coeli Fastighet | AB &r en s& kallad alternativ investeringsfond
(AIF) och ett publikt aktiebolag. Bolagets verksamhet bestdr i
att direkt eller indirekt &ga, férvarva, foérsdlja och foérvalta
fastigheter. Bolaget investerar i fastigheter i
utvecklingsomrdden med potential att utvecklas mot bostader.
Detta kan till exempel vara gamlaindustriomraden som ligger
strategiskt bra fill for att istdllet bebyggas med bostéder,
exempelvis omrdden i nédra anslutning till spdrounden
infrastruktur eller annan typ av kommunikation.

Coeli Fastighet | AB grundades i november 2016 och genom ett
flertal emissioner togs cirka 276 MSEK in frdn véra investerare.
Emissionslikviden har anvants till att géra
fastighetsinvesteringar inom ramen fér Bolagets
placeringsstrategi. Mdlet med investeringarna ér att skapa en
hég avkastning och Bolagets avkastningsmal ar 10 procent per
ar (efter avgifter) till Bolagets investerare.

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

For att uppfylla gdllande regelverk behdver Bolaget ha en AIF
forvaltare (AIFM) samt att utse ett férvaringsinstitut. Bolagets
férvaringsinstitut ar Danske Bank A/S, Sverige Filial (org. nr.
516401-9811). Coeli Asset Management AB &r Bolagets AIFM och
har fillstdnd som auktoriserad AlF-férvaltare. Coeli Asset
Management AB sté&r under Finansinspektionens tillsyn. Det
AlFM-avtal som ingdtts innebdr att Coeli Asset Management har
ratt till en érlig foérvaltningsavgift om 0,45 procent (exklusive
moms) p& det totala fastighetsvardet, respektive en arlig
administrationsavgift om 0,20 procent (exklusive moms) pd& den
totala emitterade volymen. Déartill har Coeli Investment
Management AB rdtt fill en drlig aktieutdelning om 0,35 procent
pd det totala fastighetsvardet samt en del av dveravkastningen
(se avsnitt Agarférhélianden).

FINANSIELL INFORMATION

INTAKTER OCH RORELSERESULTAT

Hyresintdkterna minskade med 18,2 procent fill 30 224
(36 961). Intékterna har frémst pdverkats negativt av 2023
ars forsaljning av det fastighetséigande bolaget Fastighets
AB Malmhuset som frantréddes 1 december 2023.
Rérelseresultatet uppgick fill 11 031 (13 961) TSEK.

RESULTAT EFTER SKATT

Resultat efter skatt uppgick fill -11 055 (-40 614) TSEK. Resultat
per Preferensaktie P1 uppgick till 0 (-33,03) och per
Preferensaktie P2 till -10,81 (-23,56) SEK. Nettoandelsvarde,
NAV, per Preferensaktie P1 uppgick till 0 (0) och per
Preferensaktie P2 ftill 345,92 (358,86) SEK. Minskningen &r
hanférlig till den I6pande infjéningen i fastighetsbolagen
tillsammans med negativ marknadsvardesféréndring pd
befintligt fastighetsbestdnd.

MODERBOLAGET

Resultat efter skatt uppgick fill 1 971 (15 959) TSEK, varav 0
(13917) TS EK avser aterféring av nedskrivningar av aktier i
dotterbolag.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET
Inga vasentligahdndelser har intraffat under dret.

VASENTLIGA RISKER OCHOSAKERHETSFAKTORER
Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer beskrivs i Bolagets
Arsredovisning for 2023. Sedan dess har dven
finansieringsférutséttningarna féréndrats markant med
avseende till sénkt styrrédnta och STIBOR.

FRAMTIDSUTSIKTER

Faktorer som vantas pdverka fastighetsmarknaden i storst
utstréickning under 2025 &r styrréintan och konjunkfurenii
samhdllet. Riksbanken indikerar fortsatt att man planerar att
ytterligare sénka styrréintan under 2025 men prognosen frén
Riksbanken dr dock med flera os@kerhetsfaktorer kopplat till den
starka amerikanska ekonomin, geopolitiska oron samt kronans
utveckling.

Den svenska arbetsmarknaden prdglas av viss osékerhet men
visar fecken pd stabilisering infér 2025. Under 2024 dkade
arbetslésheten ndgot, delvis till fljd av en avmattad ekonomi
och héga kostnader for foretag, vilket ledde fill ett dkat antal
konkurser och varsel, sarskilt inom bygg- och detaljhandeln.
Samtidigt har arbetskraftsdeltagandet forblivit hdgt, och vissa
sektorer, sdsom vérd och IT, har fortsatt uppvisa brist p&
kvalificerad personal.

Infér 2025 férvantas arbetsidsheten minska gradvis, understédd av
en férbdattrad ekonomisk situation med I&gre rédntor och
stabiliserad inflation. Sysselséttningen beddms stérkas inom
fiinstesektorn och exportorienterade industrier, ddr efterfrdgan
borjar &terhdmta sig. Dock kvarstér utmaningar i byggbranschen
pd grund av Idga nyproduktionstal, och regionala skillnader i
arbetsmarknaden férvéntas bli mer framtrddande. Aktérer som
fokuserar p& kompetensutveckling och omstdlining har béttre
férutsattningar att moéta framtida behov, sarskilt i en
arbetsmarknad i féréndring.

Det |&ga antalet nyproduktioner som startades under 2023-2024
forvantas fortstta in pd 2025 pd grund av héga byggkostnader.
For 2025 prognosticeras en fortsatt Idg niva av fardigstdllda
bostéder, betydligt under Boverkets mal, &dven om det &r en
forbattring mot tidigare ér. Detta férvarrar bostadsbristen, sérskilt i
storst&der dér behovet redan ér stort. Trots den svaga byggtakten
forvantas efterfrdgan pd byggratter 6ka pd sikt. Behovet av
bost&deri attraktiva ldgen, framfér allti storstadsregionerna,
forblir starkt. Nar marknaden stabiliseras och réntenivéerna
sjunker, vantas byggratter i ratt Idgen bli en strategisk tillgéng for
aktdrer som vill starta nya projekt.

Marknadshyrorna férvéntas stiga dven under 2025, om ani
I&ngsammare takt &n tidigare &r. Denna 6kning, i kombination
med en mattlig KPl-indexering, skapar férutséttningar for
vardetillvéxti fastighetsstocken. Minskade vakanser i fastigheter
pa& ratt Idgen och effektiv fastighetsférvaltning, dar drifts- och
underhdliskostnader optimeras, férvantas fortsatta att generera
vardeskapande.

Coeli beddmer sammantaget att fastighetsbesténdet star starkt
infér 2025. En kombination av sjunkande finansieringskostnader
och aktiv férvaltning férvéntas bidra till en positiv vardeutveckling
i takt med att det finansiella IGget férbattras. Den férvéntade
stabiliseringen i marknaden kan ocksé stimulera en mer aktiv
fransaktionsmarknad, som varit dterhdlisam under de senaste
aren.
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FASTIGHETSBESTANDET

Den 31 december 2024 omfattade fastighetsbestdndet 7 (7)
fastigheter fill ett marknadsvérde om 519 (527) MSEK. Dartill
fillkommer &ven, genom &gd kapitalandel, ett fastighetsinnehav
med marknadsvdrde om 12,25 (12,25) MSEK. Féréandringen
forklaras av negativ marknadsvardesforandring pd befintligt
besténd.

| dagsladget har fastigheterna en blandad anvéndning med
verksamheter inom handel, kontor och verkstad. Omrédena
ligger i ndra anslutning till spdrbunden infrastruktur eller annan
typ av kommunikation/infrastruktur. Den stérsta delen av
vardetillvaxten som bolaget strédvar efter kommer av att dndra
fastighetens detaljplan frdn exempelvis industri/kontor fill
bostéder. Bolaget kommer darfér under innehavsperioden
foradla fastigheterna genom att fokusera pd ckad Idnsamhet
samt undersdka maojligheterna att tillskapa byggratter for
bostadséndamal.

Férandring av heldgda fastigheternas redovisade vérde (MSEK)

Varde Antal
Fastighetsbestdnd 31 december 2023 527 7
Forvarv - -
Investeringar 4 -
Foérsaliningar - -
Orealiserad  vardeféréndring -12 -
Fastighetsbestdnd 31 december 2024 519 7

Fastigheterna varderas normalt av externt varderingsinstitut vid
heldrsbokslutet och féljs upp av en intern vardering vid
halvdrsskiftet. Den interna varderingen genomférs med hjdlp av
Datscha for att avgdéra om en fastighet &r i behov av extern
vardering, men givet att det till allt stérre grad finns en
parameter kopplad fill rdmarksvarde allt eftersom
detaljplaneprocesser fortskrider blir en ren kassaflédesvardering
i vissa fall missvisande. Infér varje varderingstillfalle sker
avstdmning med extern varderare fér att avgéra om det
intraffat ndgra hdndelser som skulle kunna leda till en stérre
upp- eller nedskrivning. Stérst fokus p& dessa moten ligger pd
framsteg i detaljplaner, men vi tar dven hénsyn fill férédndrade
prisbilder i vissa omrdden, bud som inkommit etc.

Per 31 december 2024 har samtliga fastigheter vérderats av
extern varderare.

P& balansdagen varderades besténdet av fastigheterna till 519
MSEK. Varderingsutl@tandet inkluderar en bedémning av
marknadsvdrdet av den potentiella byggrétten. Denna innefattar
det sannolika marknadsvérdet vid skapande av byggratter fér
bostader. | dagsléget saknas dock lagakraftvunna detaljplaner
fér den i varderingen avsedda bebyggelsen varfér
varderingsutldtandet ej inkluderar byggrattsvardet till fullo.

FORSALJNINGAR UNDER ARET
Inga fastigheter har fréntrétts under dret.
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FORVARV OCHINVESTERINGAR UNDER ARET
Bolaget har inte gjort ndgra férvéry under dret utan endast gjort
mindre investeringar om 4 MSEK.

FINANSIERING

Beldningsgraden uppgdr fill cirka 31 (36) procent av
marknadsvardet med en genomsnittlig rénta pd 6,2 (6,4)
procent.

Kapitalbindning

Forfallodr TSEK Andel, %
2025 116 583 71
2026 47 375 29

Vid periodens slut utgér den kortfristiga delen av skulder fill
kreditinstitut 116 583 TSEK. Bolagets beddmning &r att de I1&n
som forfaller de ndrmsta 12 ménadema kommer att kunna
férléngas under dret. Efter rikenskapsdrets utgdng har kortfristiga
I&n om 47 000 TSEK omférhandlats med slutférfallodag under
2026. Vid periodens utg&ng uppgick koncemens nettoskuld fill -
137862 (-133 683) TSEK.

JOINT VENTURES

Coeli dger 50% av Ladnggatan Fastighets AB. resterande andel
ags av SH Bygg Fastighetsutveckling AB. Langgatan Fastighets
AB bidrog med -256 (-2 619) T S E K till Coelis resultat under dret
och Coelis dgarandel i LAnggatan Fastighets AB uppgick till 0
(0) TSEK samt en I&ngfristig skuld till bolaget om 986 (0) TSEK.

L&nggatan Fastighets AB dger fastigheten Sankt llian 36:10 i
Enkdping och har som I&ngsiktigt mal att féradla fastigheten
genom att fokusera pd ékad Ibnsamhet samt undersdka
mdjligheterna att tillskapa byggratter for bostadséndamal.

AGARFORHALLANDEN
Aktiekapitalet i bolaget uppgick per 31 december 2024 till 1522
940 (1 522 940) SEK, férdelat enligt féljande:

Preferensaktie 1 (P1) 500 000 kvotvarde 1SEK

Preferensaktie 2 (P2) 1022 940 kvotvarde 1SEK

Preferensaktie 1 (P1): Varje Preferensaktie P1 &r berattigad till 10
roster. Preferensaktie P1 skall dga ratt till érlig utdelning
motsvarande noll komma trettiofem (0,35) procent pd ett
belopp uppgdende till koncernens totala fastighetsvarde.

Det totala fastighetsvardet motsvarar det totala
marknadsvardet pd koncernens underliggande fastigheter.
Vérderingstidpunkten fér utdelningen &r per 31 december det
rakenskapsdret som utdelningen avser. Utdelningen utgér
s@ledes pd& koncernens totala fastighetsvarde per den sista
dagen for det rékenskapsdr utdelningen avser.

Preferensaktie 2 (P2): Varje Preferensaktie P2 ar berattigad fill 10
roster. Med undantag fér utdelning fill Preferensaktie P1 skall
innehavare av Preferensaktie P2 genom utdelning eller nér
bolaget likvideras, med foéretrdde framférinnehavare av
Preferensaktie P1, ha ratt till ett belopp motsvarande vad som
totalt har betalats fér Preferensaktie P2, upprdknat med fem (5)
procent per Ar frén den Tjanuari 2018 till dess att full
Aterbetalning skett av preferensbelopp P2 genom utdelning eller
i samband med att bolaget likvideras. Fér det fall utdelning fill
Preferensaktie P2 sker med visst belopp under tiden fram fill det
att bolaget likvideras skall det belopp som ligger till grund fér
upprdkning med fem (5) procent minskas med motsvarande
belopp frén tidpunkten fér utdelning. Efter ovanstGende
fordelning av tillgéngarna skall innehavare av Preferensaktie P1
ha rétt till et belopp motsvarande vad sominbetalats for
Preferensaktie P1. Eventuella tillg&ngar dérutdver skall férdelas
med trettio (30) procent fill innehavare av Preferensaktie P1 och
med sjuttio (70) procent till innehavare av Preferensaktie P2.

Bolagets huvudéagare Coeli Investment Management AB innehar
440 000 Preferensaktie P1 per den 31 december 2024, vilket
motsvarar 66,87 procent av résterna och 21,15 procent av det
totala antalet utest&ende aktier.

Coeli Investment Management AB har rétt till 30 procent av
dveravkastningen som Bolaget genererar. efter det att
innehavare av Preferensaktie P2 f&tt tillbaka inbetalt kapital
uppraknat med 5 procent arligen med justering fér eventuella
utdelningar.

AlF-forvaltaren Coeli Asset Management AB har tillsténd aft
marknadsféra Bolaget till icke-professionella investerare i
Sverige. En forutsattning for detta ar att Bolagets aktier &r
upptagna till handel pé& reglerad marknad. Bolagets
Preferensaktier P2 handlas darfér sedan den 30 augusti 2017 pd
den reglerade marknaden NGM Nordic Growth Market, under
marknadssegmentet Nordic AIF. Akfierna handlas under
kortnamnet CFl PREF P2 och har ISIN-kod SE0009695851.

Vid utgdngen av perioden var aktiekursen fér Coeli Fastighet |
AB 236 SEK per aktie.

Utgdende nettoandelsvarde P12024-12-31 0 SEK
Utg@ende nettoandelsvérde P22024-12-31 345,92 SEK
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INGAENDE REDOVISAT AKTIEKAPITAL 2024-01-01

UTGAENDE REDOVISAT AKTIEKAPITAL 2024-12-31

Rostratter och aktiekapitalandelar

1522 940

1522 940

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

1522 940 6022 940 100% 100%

ORGANISATION
Verkstdllande direktor dr Jakob Pettersson. Styrelsen bestér av styrelseordférande Stefan
Renno och styrelseledamdterna Cathrin Mattsson och Jan Nordstrém.



Fastighet
Vagnhallen 15
Vagnhallen 16
Luktviolen 2
Sankt llian 36:10
Mandelblomman 1
Mandelblomman 3

Gamlestaden 740:127
Rund 7:132

FASTIGHETSINNEHAYV

Kommun

Stockholm
Stockholm
Sédertdlie
Enkdping

Stockholm
Stockholm

Goteborg
Osterdker

Bolag

CoeliVagnhallen 15 AB
CoeliVagnhallen 15 AB
Luktviolen Fastighets AB
L&nggatan Fastighets AB
Coeli Mandelblormman AB
Fastighets AB Madelium
Coeli Gamlestaden AB
STP Fastigheter AB

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

Yta
8 666

7416
1000
2500
6905
1813
5480
1415



FASTIGHETSRELATERADE
Driftnetto TSEK

Uthyrningsbar area kvm
Snitthyra, SEK/kvm

Antal direktGgda fastigheter
Direktavkastning

Direktavkastning annualiserad

NYCKELTAL

Marknadsvarde fastighetsbestdnd TSEK

Beldningsgrad

Genomsnittlig rénta

Finansiella
Omsattning TSEK
Balansomslutning TSEK
Soliditet

Nettoskuld TSEK

Aktierelaterade

Preferensaktier P1, antal
Preferensaktier P2, antal
Aktiekurs vid drets utgdng, SEK
NAV, Preferensaktie P1 SEK

NAV, Preferensaktie P2 SEK
Resultat per Preferensaktie P1 SEK

Resultat per Preferensaktie P2 SEK

(TSEK)

2024-12-31

KONCERNEN
20 456

35195

924

7

3.9%

3.9%

519 000

31%

62%

30 644
576172
61,4%
-137 862

500 000

1022 940

236

345,92

-10,81

2023-12-31

KONCERNEN
23 849
34 951
884
7
4,5%
3.5%
526 500
36%
6.4%

38 280
610772
60,1 %
-133 683

500 000
1022 940
258

358,86
-33,03
-23,56



DEFINITIONER

Anvandande av nyckeltal ej definierade i IFRS. Bolaget fill&émpar
bolaget ESMAs (European Securities and Markets Authority-
Den Europeiska v@rdepappers- och marknadsmyndigheten)
riktlinjer f&r alternativa nyckeltal, Alternative Performance
Measures). Ett alternativt nyckeltal ér ett finansiellt méatt dver
historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stalining eller
kassafléde som inte dar definierat eller specificerat i IFRS.
Definitionerna av i delarsrapporten anvénda nyckeltal ar
sammanstdllda nedan.

Driftnetto

Intékter minus fastighetskostnader. Driftnetto méter
fastigheternas 6verskott fran fastighetsverksamheten, och ar
ett nyckeltal som anvdnds férintern 16nsamhetsuppfdlining.

Direktavkastning
Koncernens driftnetto dividerat med marknadsvardet p&
fastigheterna i koncernen.

Direktavkastning annualiserad

Koncernens driftnetto fér kvarvarande fastigheter pd érsbasis
dividerat med marknadsvardet pd fastigheterna i koncernen.

Avstdmningar av vdsentliga alternativa nyckeltal

Belaningsgrad

Rantebdrande skulder inklusive avdrag for aktiverade
l&nekostnader i relation fill fastigheternas bokférda varde. Ger
indikation p&d om fonden har en beldningsgrad som
dverensstdmmer med prospektets riktlinjer.

Genomsnittlig ranta
Fastighetsidnens genomsnittliga rénta per bokslutsdagen.

Soliditet
Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Resultat per aktie
Bolagets resultat dividerat med antalet utestéende
Preferensaktier P11 respektive P22,

Nettoandelsvarde (NAV)
Nettoandelsvardet &r det egna kapitalet h&anforligt fill
Preferensaktier P11 respektive P22,

Nettokassa/nettoskuld

Likvida medel, kortfristiga placeringar och rénteb&rande kort-
och langfristiga fordringar med avdrag fér réntebdrande kort-
och I&ngfristiga skulder.

Nedan framgdr avstémningar av vasentliga alternativa nyckeltal mot den mest direkt avstémbara posten, delsumman eller fotalsumman som

anges i de finansiella rapporterna fér motsvarande period.

Direktavkastning annualiserad
Koncernens driftnetto pd& drsbasis
Marknadsvérde pd fastigheterna i koncernen

Direktavkastning annualiserad, %

2024-12-31 2023-12-31
20 456 18 295

519 000 526 500

39 35

1) Preferensaktier P1 avser de aktier som Bolagets huvuddgare Coeli Investment Management AB innehari Bolaget. Preferensaktier P2 avser de aktier som ar upptagnatill handel och som emitteras

fill allménheten enligt prospektets erbjudande. Se avsnitt Aktieinformation ovan.
2) Se ovan.



RESULTATRAKNING,KONCERNEN(TSEK)

2024-07 -01 2023-07 -01 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Hyresintakter 15262 18119 30224 36 961
Ovriga intakter 218 1133 440 1319
Fastighetskostnader -4.709 -6 388 -10 208 -14 431
DRIFTNETTO 10770 12 864 20 456 23 849
Central administration -4 476 -5 826 9425 -9 888
RORELSERESULTAT 6294 7038 11031 13 961
Finansiella intakter 568 262 890 276
Finansiella kostnader 5716 -8 573 -11812 -16 409
Resultat fran andelar i JV -35 -825 -256 -2 619
FORVALTNINGSRESULTAT 1112 -2 098 -147 -4 791
Vérdeforandring fastigheter 2939 -21 337 -11 663 -43 814
Vérdeforandring derivat -145 36 -159 36
RESULTAT FORE SKATT 3906 -23399 -11 969 -48 569
Skatt -2 144 5406 914 7956
PERIODENS RESULTAT 1762 -17 993 -11 055 -40 614
PERIODENS RES U LTAT MOTSVARAR PERIODENS TOTALRESULTAT
Resultat per Preferensaktie P1 fore och efter utspadning, SEK _ 14,28 _ 33,03

Resultat per Preferensaktie P2 fére och efter utspadning, SEK 1,35 -10,61 -10,81 -23,56



BALANSRAKNING,KONCERNEN(TSEK)

TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar

Materiella anlidggningstillgéngar
Forvaltningsfastigheter
Nyttjanderattstillgdng tomtratt

Summa materiella anléggningstillgngar

- Ly e P P
f

Andelar i Joint Venture
Derivatinstrument

Andra langfristiga fordringar pa Joint Venture

ldggni Gng

Summa fin

Summa anliggningstillgangar

Omsdttningstillgdngar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Kassa och bank

Summa omsdttningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserat resultat

Periodens resultat

Summa eget kapital

Skulder

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leasingskulder
Derivatinstrument
Uppskjutna skatteskulder

Summa léngfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna skulder och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2024-12-31 2023-12-31
519 000 526 500
19 692 19692
538692 546 192
318 -
- 36
5753 5753
6071 5789
544763 551982
340 266
2679 3022
2293 1526
26 096 53976
31408 58 790
576 172 610772
1523 1523
270615 270615
92715 135564
-11 055 -40614
353798 367089
47 375 103 291
19692 19692
123 -
26629 28444
93819 151897
116 583 84 369
2484 1677
853 -
3494 2041
5140 4 170
128 555 92256
222374 243 256
576 172 610 772



RAPPORT OVER FORANDRINGAR |

EGET KAPITAL,

KONCERNEN (TSEK)

Aktiekapital Aktiekapital .
Preferensakdtier Preferensaktier Ovrigt ftillskjutet Balanserat Periodens Summa eget
P1 P2 kapital resultat resultat kapital
Ingdende eget kapital 2023-01-01 500 1023 270 615 154 681 -16 817 410 002
Totalresultat 1jan 2023 - 31 december 2023 -40614 -40614
Summa totalresultat -40614 -40614
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning Preferensaktier P1 2300 -2 300
Omféring av féregdende ars resultat -16817 16817
Utgdende eget kapital 2023-12-31 500 1023 270 415 135 564 -40 614 367 089
Ingdende eget kapital 2024-01-01 500 1023 270 415 135 564 -40 614 367089
Totalresultat 1jan 2024 - 31 december 2024 -11085 -11055
Summa totalresultat -11 055 -11 055
Transaktioner med aktieGgare
Utdelning Preferensaktier P1 2235 2235
Omféring av féregdende ars resultat -40 614 40 614
Ufgdende egef kapifal 2024-12-31 500 T023 270 815 92715 -TT055 -353798



KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Betald skatt

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére forandringar av rorelsekapital

Forandringar i rorelsekapital

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

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

Kassafléde fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investering i fastighet
Forsdljning fastighet
Investering i intressebolag

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Utdelning Preferensaktier P1

Upptagna fastighetslan

Amorterade fastighetslan

Kassafléde frén finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid drets bérjan

Likvida medel vid arets slut

(TSEK)

KONCERNEN

2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
-11 969 48 569
11273 49 038

892 1391

696 469

348 2485

3890 4541

3542 6557
4429 -2 801

- 87579

728 500

5157 84278

2235 2300

25427 109 138

49 456 141586

26 264 34 748

27879 42973

53976 11003

26 096 53976



MODERBOLAGETS RESULT

Rorelsens intékter
Ovriga intikter

Summa rorelsens intékter

Rorelsens kostnader
Forvaltningsavgifter
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Summa rérelsens kostnader

RORELSERESULTAT

Resultat fran finansiella poster
Vardeforandring derivat
Ranteintakter

Réntekostnader

Aterford nedskrivning aktier
Ovriga finansiella kostnader

resultat fran fi

poster

Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag

Summa bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt p4 arets resultat

Uppskjuten skatt

PERIODENS RESULTAT

PERIODENS RESULTAT AR LIKA MED PERIODENS TOTALRESULTAT

(TSEK)

ATRAKNING

2024-07-01 2023-07-01 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
2448 6000 5524 9003
2448 6 000 5524 9003
-441 -551 -946 -716
-2 632 -6 673 -5 935 -10 768
-83 -104 -258 -201
-3 156 -7328 -7 139 -11 685
-708 -1328 -1615 -2 682
-145 36 -159 36
2 666 4769 5259 5807
-1 604 -3 579 -3163 -3579
- 13917 - 13917
221 -87 - -184
896 15 056 1937 15997
1617 2684 1617 2684
1617 2684 1617 2684
1805 16 412 1939 15999
32 -33 32 -33
-3 -7 - -7
1834 16 372 1971 15959



MODERBOLAGETS

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anléggningstillgdngar

Aktier och andelar i koncemnféretag
Fordran koncernféretag
Derivatinstrument

Uppskjutna skattefordringar

Summa finansiella anlédggningstillgdngar

Summa anléggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Fordran koncernféretag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital

Summa bundet eget kapital

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

Summa eget kapital

Skulder

Langfristiga skulder
Derivatinstrument

Skulder till koncernféretag

Summa Idngfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernféretag

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna skulder och férutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

(TSEK)

BALANSRAKNING

2024-12-31 2023-12-31

160 420 159 374
257 968 293 676
- 36

496 470

418 884 453 556
418 884 453 556
6784 18593
2258 2743

473 671

259 2683
9774 24 690
428 658 478 246
1523 1523
1523 1523
270615 270615
-4 428 -18152
1971 15959
268 158 268 422
269 681 269 945
123 -
154965 157 047
155088 157 047
3103 50 701
33 40
753 513
3889 51254
158 977 208 301
428 658 478 246



NOTER (TSEK)

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

Coeli Fastighet | AB (Bolaget) upprattar sin koncemredovisning enligt International Financial Reporting Standards (IFRS). Delarsrapporten har
upprdattats i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering och Arsredovisningslagen. Moderbolaget upprdttar sin redovisning enligt RFR 2, Redovisning fér
juridiska personer, samt Arsredovisningslogen. Koncernen och moderbolaget har filldmpat samma redovisningsprinciper och vérderingsmetoder som
i den senaste arsredovisningen.

Denna bokslutskommuniké omfattar sidorna 2-18.

NARSTAENDETRANSAKTIONER

De transaktioner med ndrstdende som skett under rékenskapsdret ar baserade pd de avtal som bolaget har ingdtt med AlF-férvaltaren Coeli Asset
Management AB. Avtalen innebdr att Coeli Asset Management AB har ratt till en drlig forvaltningsavgift om 0,45 procent (exklusive moms) pd det
totala fastighetsvardet, respektive en arlig administrationsavgift om 0,2 procent (exklusive moms) pd den totala emitterade volymen. Bolaget har
aven haft kostnader uppgdende fill 42 TSEK frdn bolag som ags av styrelseledaméter. | de fall dotterbolagen handlat upp tjénster frén Coeli
Investment Management har det gjorts p& marknadsmdssiga villkor.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG
Inga vésentliga héndelser efter rékenskapsdrets slut.

Denna bokslutskommuniké har ej varit fremal fér granskning av bolagets revisor.
Styrelsen och verkst&llande direktéren intygar hérmed att deldrsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets och koncernens

verksamhet, stdlining och resultat samt beskriver v@sentliga risker och oskerhetsfaktorer som moderbolaget och de bolag som ingdr i koncernen
st@r infor.

Stockholm ~ 2025-02-28

Stefan Renno Cathrin Mattsson
Ordférande Styrelseledamot
Jan Nordstrém Jakob Pettersson
Styrelseledamot VD



Finansiell kalender 2025
Datum Akftivitet
2025-04-11 Arsredovisning 2024

2025-05-16 Arsstamma
2025-08-29 Halvérsrapport 2025

Cocli

Box 3317, 103 66 Stockholm, Sveavagen 24-26
Tel: 08-506 222 00, Fax: 08-545 916 41, Org: 559086-4392, www.coeli.se
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