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VD HAR ORDET

Intékterna fér perioden uppagick till 40,1 MSEK och driftnettot till 33,5 MSEK. Intdkterna har under 2022 6kat med 43% vilket primért beror pa
forvarv av nya fastigheter. Elpriserna har under 2022 varit betydligt hdgre an tidigare vilket tyvarr har resulterat i hogre driftkostnader och

saledes haft negativ inverkan pa bolagets resultat.

Nettoandelsvardet (NAV) per preferensaktie P2 per 2022-12-31 uppgick till 275 kr/aktie vilket &r en minskning med 5% fran 2022-06-30, men
i samma niva som NAV per 2021-12-31. Detta speglar hur det ekonomiska klimatet och fastighetsmarknaden har férandrats under aret och

denna minskning ar skalig sett forandringarna i marknadslaget.

Vi ser fortsatt stor potential i den framtida vardeutvecklingen av portféljen och beddmer att fastigheternas starka lagen ger maojlighet till en
unik vardeutveckling men dven begransar de negativa effekterna ett férsamrat marknadslage medfoér.

FORVALTNINGEN
Hyresintdkterna fér 2022 uppgick till 40 MSEK vilket &r en dkning med 44%. Detta beror i huvudsak pd férvarv av nya fastigheter som
genomfoérts under dret och som sdledes bidragit till dkade hyresintdkter. Under 2022 har inga stdérre omférhandlingar gt rum, dock

utvarderar vi [6pande samtliga hyresavtal i samband med att mojlighet till omférhandling finns.

D& stor del av hyresavtalen hdjs med index finns ett visst skydd mot den héga inflationen som noterades under 2022, och stor del av

hyresintdkterna kommer under 2023 att indexuppréknas.

Férutom att vi har varit aktiva i fastighetsférvaltningen har vi ocksd kommit l&dngre i detaljplanearbetet i flertalet av fastigheterna och
har 16pande dialoger med de olika kommunerna. | Nacka har ett tatt samarbete paboérjats mellan Coeli och Balder dar man ser dver hela
strukturen i omradet och skissar om byggnadsvolymer. Balder vill 6ka exploateringsgraden vilket dppnar upp fér Coeli och dvertagandet
av den befintliga ICA-butiken som underlattar fér Coelis fastighet infér den fortsatta utvecklingen. Detta innebér att samradet férskjuts och
férhoppningen &r att kunna ga ut pa samrad Q3 2023.

| Hasselby pdgar ett aktivt arbete med Karrliljan 1 infér samrad. En riskutredning kommer behdva genomféras innan man fortsatter vidare
med skissarbetet. Samrad &r planerad Q2 2023.

Arbetet med Blixtldset 1 fortsatter, Stockholm Stad ser éver senaste skissférslaget och ska dterkomma ifall vi kan ga vidare och fa ett

planuppdrag fér att s& smaningom pabdrja ett detaljplanearbete. Férhoppning om ett samrad Q4 2024.

MARKNADEN
Det har skett stora férandringar pa den svenska fastighetsmarknaden under 2022. Finansieringsférutsattningarna har férandrats markant dar
styrrdntan och STIBOR héjts markant under aret. Detta har haft en stor effekt pd transaktionsmarknaden dar transaktionsvolymen minskat

kraftigt under den senare delen av 2022.

Kriget i Ukraina har skapat osédkerhet i Europa och har bland annat haft negativ paverkan pa energipriserna. Spotpriset inom energiomrade
3 (Stockholm) dkade fran december 2021 till december 2022 med totalt 49%. Dock finns det en viss férhoppning om att det utlovande
energistdédet ska komma att fa positiv effekt for fastighetsdgare och minska den stora effekten av ékade energipriser. Utvecklingen av
energipriserna har under 2022 varit ytterst volatil och det &r svart att prognostisera hur priserna kommer att utvecklas framgent.

Under hésten 2022 skedde &ven ett regeringsbyte vilket kan komma att fa effekter pa fastighetsmarknaden. Bland annat utreder nuvarande

regering att latta pd amorteringskravet, vilken kan fa positiv inverkan pa bostadsmarknaden och saledes dven byggrattsmarknaden.
Okade byggkostnader kombinerat med en negativ utveckling pa privatbostadsmarknaden har medfér att flertal byggaktorer valt att pausa

sina projekt och genomfért stora varslingar, dock kvarstar det underliggande stora behovet av bostéder vilket kan vara en strak drivkraft for

en potentiell vdndning pa bostadsmarknaden.
Stockholm den 28 februari 2023

Jakob Pettersson
Verkstallande direktor
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RAKENSKAPSARET 2022

. Hyresintakterna 6kade med 44 % till 40 049 (27 905) TSEK.

. Rorelseresultatet minskade till 31 913 (67 317) TSEK.

. Omvardering av fastigheter paverkade resultatet med 17 123
(55 216) TSEK.

. Resultat efter skatt minskade till 2 895 (42 106) TSEK.

. Resultat per preferensaktie P2 uppgick till 1,83 (26,65) SEK.

. Nettoandelsvarde, NAV, per preferensaktie P2 6kade till 275,37
(273,54) SEK.

. Marknadsvéardet pa fastigheterna uppgick till 882 (714) MSEK.

. Nettokassan uppgick till -414 995 (-250 986) TSEK.

ANDRA HALVARET 2022

. Hyresintdkterna 6kade med 26 % till 21 410 (16 944) TSEK.

. Rdérelseresultatet minskade till -13 266 (65 215) TSEK.

. Omvérdering av fastigheter paverkade resultatet med -21 587
(57 143) TSEK.

Jadmférelsetalen inom parentes fér resultatrékningsrelaterade
poster fér heldret avser perioden jan-dec 2021. JdmfdSrelsetalen
inom parentes for resultatrékningsrelaterade poster avseende
andra halvaret avser perioden juli-dec 2021. Fér samtliga
balansrdkningsrelaterade poster avses den 31 dec 202].
Avrundningsdifferenser kan gdéra att tabeller inte summerar.

Alla uppgifter i denna rapport, om inte annat anges, avser koncernen.
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ALLMANT OM VERKSAMHETEN
Med “Bolaget” eller “Coeli” avses Coeli Fastighet Il AB (publ) med
organisationsnummer 559173-7548.

“Coeli Fastighet Il 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 fastighetsmarknaden dar det
finns exploaterings- och utvecklingsmojligheter. Bolaget ska
placera sina tillgangar i fastigheter i Sverige med inriktning pa
fastigheter och mark dar det finns mojlighet att skapa byggratter
for bostadsandamal eller andra kommersiella fastighetséndamal
med bra potential fér vardeskapande.

Coeli Fastighet Il AB grundades i september 2018. Bolaget har under
2019 och 2020 bedrivit kapitalanskaffning genom nyemissioner
riktade till allmé@nheten. Emissionslikviden kommer att anvandas
for att gora fastighetsinvesteringar inom ramen foér Bolagets
placeringsstrategi. Malet med investeringarna &r att skapa en hdg
riskjusterad avkastning for bolagets aktiedgare.

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

For att uppfylla gallande regelverk behdver Bolaget ha en AIF
forvaltare (AIFM) samt att utse ett forvaringsinstitut. Bolagets
férvaringsinstitut &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
AlIFM-avtal som ingatts innebar att Coeli Asset Management
har ratt till en arlig portféljférvaltningsavgift om 0,8 procent
(exklusive moms) som beraknas pa emitterad volym. Nar samtliga
emissioner &r slutférda och Bolaget pabdrjat sina investeringar
beréknas férvaltningsavgiften istallet baserat pd marknadsvardet av
fastigheterna i Bolagets portfolj. Dartill har Coeli Asset Management
AB rétt till en AIFM-kostnad om 0,2% pa emitterad volym som avser
hantering av risk, regelefterlevnad, administration och rapportering.

FINANSIELL INFORMATION

INTAKTER OCH RORELSERESULTAT

Hyresintakterna 6kade med 44 % till 40 049 (27 905) TSEK.
Intédkterna har framst paverkats positivt av fastighetsférvarv.
Rorelseresultatet uppgick till 33 913 (67 317) TSEK. | rérelseresultatet
ar 17 123 (55 216) TSEK hanfoérligt till vardeférandringar pa
koncernens fastighetsbestand.

RESULTAT EFTER SKATT
Resultat efter skatt uppgick till 4 483 (42 106) TSEK. Resultat
per aktie uppgick 1,83 (26,65) SEK. Nettoandelsvarde, NAV, per

P2-aktie uppgick till 275,37 (273,54) SEK. Okningen &r hanforlig
till férvérvade fastigheter under aret samt vardeféréandringar pa
koncernens fastighetsbestand.

MODERBOLAGET
Resultat efter skatt uppgick till 2 268 (-11 008) TSEK, varav -3 123
(-15 350) TSEK avser nedskrivningar av aktier i dotterbolag.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET
Den 24 februari 2022 férvarvades fastigheten Mandelblomman 9
i Spanga, Stockholm. Fastigheten har en uthyrningsbar area om 1
598 kvm och en tomtareal om 3 894 kvm.

Den 20 maj 2022 férvarvades fastigheten Blixtldset 11 Hagsétra,
Stockholm. Fastigheten har en uthyrningsbar area om 1 058 kvm
och en tomtareal om 2 598 kvm.

Den 1juli 2022 férvarvades fastigheterna Lunden 15 och Gunhild 6
i Spanga, Stockholm. Fastigheterna har en uthyrningsbar area om
9 864 kvm och en tomtareal om 8 811 kvm.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Vésentliga risker och osakerhetsfaktorer beskrivs
i Bolagets arsredovisning fér 2021. Sedan dess har dven
finansieringsférutsattningarna férandrats markant med avseende
till hojd styrrénta och STIBOR. Kriget i Ukraina har skapat osékerhet
och har bland annat haft negativ paverkan pa energipriserna.

FRAMTIDSUTSIKTER

De faktorer vars utveckling férvéntas ha storst paverkan pa
fastighetsmarknaden under 2023 &r utvecklingen av styrréntan
och inflationen. Styrrantan férvantas fortsatta ¢ka under
2023 till foljd av den fortsatt héga inflationen, vilket medfor
fortsatt dkade finansiella kostnader. Detta till trots forvantas
transaktionsaktiviteten ¢ka nagot 2023 relativt till andra halvaret
2022, detta d& marknadsférutsattningarna blivit nagot mer stabila.

Bostadsmarknaden har paverkats negativt av de dkade
réntekostnaderna och prisutvecklingen for privatbostader
har varit negativ under 2022. Detta, kombinerat med
kraftigt 6kade byggkostnader, har haft negativ inverkan pa
nyproduktionsmarkanden dar ett flertal pausade projekt av saval
bostadsratter som hyresratter har noterats. Detta har &ven resulterat
i att ett flertal storre byggaktorer har varslat delar av sin personal.

Boverket har noterat att den finansiella osékerheten ar en stark
drivande faktor fér det férsdmrade ldget pa bostadsmarknaden och
papekar dven att det inbromsningen i byggnation &r stark kopplat
till detta. Boverkets prognos for 2023 &r att antalet paboérjade
bostader blir relativt 1agt vilket &r i linje med prognoserna for den
finansiella utvecklingen. Nagot som dock bér beaktas &r att det
underliggande behovet for bostader ar fortsatt hogt, i synnerhet i
storstadsregionerna. Detta talar for att det finns god potential for
en ater dkad efterfrdgan pa bostadsbyggratter i dessa omraden.
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Sammantaget &r Coelis bedémning &r att fastighetsbestdndet
kommer ha fortsatt god vardeutveckling framgent i samband med
att detaljplanerutvecklingen gar framat och det finansiella ldget
stabiliseras nagot.

FASTIGHETSBESTANDET

Den 31 december 2022 omfattade fastighetsbestandet 16 (12)
fastigheter till ett marknadsvarde om 881,9 (714) MSEK. Andringen
forklaras primart av nya forvarv.

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

Forandring av fastigheternas redovisade védrde

Varde Antal
Fastighetsbestdnd 31 december 2021 714 12
Forvarv 151,9 4
Investeringar 1 -
Orealiserad vardeférandring 15 -
Fastighetsbestdnd 31 dec 2022 881,9 16

Fastigheterna varderas normalt av externt varderingsinstitut
vid heldrsbokslutet och féljs upp av en intern vardering vid
halvarsskiftet. Den interna varderingen genomférs med hjalp
av Datscha for att avgdéra om en fastighet ar i behov av extern
vardering, men givet att det till allt storre grad finns en parameter
kopplad till rémarksvarde allt eftersom detaljplaneprocesser
fortskrider blir en ren kassaflodesvardering i vissa fall missvisande.
Infor varje varderingstillfalle sker avstamning med extern varderare
foér att avgdra om det intréffat nagra handelser som skulle kunna
leda till en stérre upp- eller nedskrivning. Stérst fokus pd dessa
moten ligger pa framsteg i detaljplaner, men vi tar dven hansyn
till féoréndrade prisbilder i vissa omraden, bud som inkommit etc.

Samtliga fastigheter har varderats enligt bolagets varderingspolicy.

P& balansdagen varderades bestandet av fastigheterna till
881,9 MSEK. Véarderingsutlatandet inkluderar en bedémning av
marknadsvardet av den potentiella byggratten. Denna innefattar
det sannolika marknadsvéardet vid skapande av byggratter for
bostader. | dagslaget saknas dock lagakraftvunna detaljplaner for
denivarderingen avsedda bebyggelsen varfér varderingsutldtandet
ej inkluderar byggrattsvardet till fullo.

Férvdrv och investeringar under aret

Under &ret har bolaget forvarvat 4 fastigheter till ett varde av cirka

150 MSEK. Samtliga &r forvarvade genom bolagstransaktioner.

Foéljande fastighetsinvesteringar har gjorts under aret:
Uthyrningsbar

Fastighet Kommun yta
Mandelbomman 9 Stockholm 1598
Blixtlaset 1 Stockholm 1058
Lunden 15 Stockholm 3914
Gunhild 6 Stockholm 5950

KORTFRISTIGA PLACERINGAR

Bolaget innehar kortfristiga placeringar om 0 (6,9) MSEK framst
bestdende av medel som satts in i Bolaget i samband med
emissionerna. Medlen ar placerade i en fond som heter “Coeli
Likviditetsstrategi”. Medlen i de kortfristiga placeringarna saljs av
i takt med att fastighetsinvesteringar sker.

FINANSIERING

Samtliga fastighetsférvarv under aret har finansierats genom
beldning fran Svea Ekonomi. Belaningsgraden uppgar till cirka 34
procent av marknadsvérdet med en genomsnittlig ranta pa 5,8
procent.

Kapitalbindning

Foérfalloar Tkr Andel
2023 242 261 54
2024 157 363 35
2025 50 000 n

Vid periodens slut utgér den kortfristiga delen av skulder till
kreditinstitut 242 261 TSEK. Bolagets bedémning &r att de 1an som
férfaller de ndrmsta 12 manaderna kommer att kunna férlangas
under aret.

Vid periodens utgadng uppgick koncernens nettokassa till -414 995
(-250 986) TSEK.

AGARFORHALLANDEN
Aktiekapitalet i bolaget uppgick per 31 december 2022 till 2 079
900 SEK (2 079 900). fordelat enligt foljande:

500 000 kvotvarde 1 SEK
1579 900 kvotvarde 1 SEK

Preferensaktier 1 (P1)
Preferensaktier 2 (P2)

Preferensaktier 1 (PI): Varje Preferensaktie Pl &r berattigad till 10
réster.

Preferensaktier 2 (P2): Med undantag for utdelning till preferensaktier
Pl skall innehavare av preferensaktier P2 genom utdelning eller
nar bolaget likvideras med foretrade framfoér innehavare av
preferensaktier Pl, ha ratt till ett belopp motsvarande vad som totalt
har betalats for preferensaktier P2, uppraknat med fem (5) procent
per &r fran den 1 januari 2019 till dess att full aterbetalning skett
av Preferensbelopp P2 genom utdelning eller i samband med att
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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 fradn tidpunkten
fér utdelning. Efter ovanstdende férdelning av tillgdngarna skall
innehavare av preferensaktier Pl ha ratt till ett belopp motsvarande
vad som inbetalats for preferensaktier Pl. Eventuella tillgangar
darutover skall fordelas med trettio (30) procent till innehavare av
preferensaktie Pl och med sjuttio (70) procent till innehavare av
preferensaktie P2.

Bolagets huvudagare Coeli Investment Management AB innehar
samtliga 500 000 Preferensaktier Pl per den 31 december 2022.
vilket motsvarar 75,99 procent av rosterna och 24,04 procent av
det totala antalet utestaende aktier.

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

AlF-férvaltaren Coeli Asset Management AB har tillstdnd att
marknadsféra Bolaget till icke-professionella investerare i Sverige.
En forutsattning for detta ar att Bolagets aktier &r upptagna till
handel p& reglerad marknad. Bolagets Preferensaktier P2 handlas
darfér sedan den 17 april 2019 pé den reglerade marknaden NGM

Utgéende nettoandelsvarde P2 2022-12-31 275,37
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INGAENDE REDOVISAT AKTIEKAPITAL 2022-07-01 2 079 900
UTGAENDE REDOVISAT AKTIEKAPITAL 2022-12-31 2 079 900

Rostratter och aktiekapitalandelar

Totalt
Aktieslag Antal aktier Rostetal antal roster Andel av réster Kapitalandel
Preferensaktier P1 500 000 10 5 000 000 76% 24%
Preferensaktier P2 1579 900 1 1579 900 24% 76%
2 079 900 6 579 900 100% 100%

ORGANISATION
Verkstéllande direktdr ar Jakob Pettersson. Styrelsen bestar av styrelseordférande Stefan Renno och styrelseledaméterna Mikael Larsson
och Jan Nordstrém.



FASTIGHETSINNEHAV

Fastighet

Soéderby 1:816
Runé 7:145

Viby 19:16

Filtret 5

Karrliljan 1
Sickladn 73:116
Tennet 4

Tennet 3

Tennet 8

Kviberg 3:5
Groénsakshandlaren 4
Veddesta 1:15
Mandelblomman 9
Blixtlaset 1

Lunden 15

Gunhild 6

Kommun

Haninge
Osterdker
Upplands- Bro
Boras
Stockholm
Nacka
Tyresd
Tyreso
Tyreso
Goteborg
Malmé
Jarfalla
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Bolag

Coeli Soderby AB

Rundé Hamn AB

Viby Byggférvaltning AB
Fastighetsaktiebolaget Filtret 5
Fastighetsaktiebolaget Karrliljan 1
Ektorpsrondellen Fastighets AB
Coeli Tyresd AB

Coeli Tyres6 3 AB

Tennet 8 i Tyresd AB

PVJA Fastighets AB

Coeli Gronsakshandlaren AB
Coeli Beta Ill Holding 4 AB

VK Projektfastigheter AB

Coeli Blixtlaset 1 AB

AB Mijolnerstigen

AB Skogangsvagen 59

Tilltrédde

2019-11-15
2020-04-06
2020-05-05

2020-07-13
2020-07-13
2020-09-07
2020-09-30
2021-02-26
2021-03-26
2021-04-29
2021-07-01
2021-11-04
2022-02-24
2022-05-20
2022-07-01
2022-07-01

Yta

906
3064
2770
2 540
2 340
3845
2966

1215
1694
1900
12 278
1046
1598
1058
3914
5950



NYCKELTAL (TSEK)

FASTIGHETSRELATERADE
Driftnetto

Uthyrningsbar area kvm
Snitthyra, SEK/kvm

Antal fastigheter
Direktavkastning
Direktavkastning (annualiserad)
Marknadsvérde fastighetsbestand
Belaningsgrad

Genomesnittlig ranta

Finansiella
Omsattning
Balansomslutning
Soliditet
Nettokassa

Aktierelaterade

Preferensaktier P1

Preferensaktier P2, genomsnittligt antal
Preferensaktier P2 vid periodens utgang

Aktiekurs vid periodens utgdng, SEK, Preferensaktie P2
NAV, Preferensaktie P2

Resultat per preferensaktier P2

2022-12-31

KONCERNEN
33479
51673

782

16

3,8%

3,7%
881900

51%

5,8%

40163
925 868
47%
-414 995

500 000
1579 900
1579 900

224
275,37
1,83

2021-12-31

KONCERNEN
24 563

36 564

940

12

3,4%

4,3%

713 950

46%

4,4%

28162
792 538
55%
-250 986

500 000
1579 900
1579 900

304
273,54
26,65



DEFINITIONER

Anvéndande av nyckeltal ej definierade i IFRS.

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

Driftnetto

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

Direktavkastning
Koncernens driftnetto dividerat med marknadsvardet pa
fastigheterna i koncernen.

Direktavkastning annualiserad

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

Avstdmningar av vadsentliga alternativa nyckeltal

Beldningsgrad

Rantebé&rande skulder inklusive avdrag fér aktiverade ldanekostnader
i relation till fastigheternas bokférda varde. Ger indikation pa om
fonden har en beléaningsgrad som dverensstdmmer med prospektets
riktlinjer.

Genomsnittlig ranta
Fastighetslanens genomsnittliga ranta per bokslutsdagen.

Soliditet

Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Resultat per aktie
Bolagets resultat dividerat med antalet utestdende Preferensaktier
P2

Nettoandelsvdrde (NAV)
Nettoandelsvardet ar det egna kapitalet med avdrag for
Preferensaktier Pl dividerat med antalet Preferensaktier P2’.

Nettokassa

Likvida medel, kortfristiga placeringar och rantebarande kort- och
1&ngfristiga fordringar med avdrag fér réntebdrande kort- och
langfristiga skulder.

Nedan framgar avstdmningar av vasentliga alternativa nyckeltal mot den mest direkt avstdmningsbara posten, delsumman eller totalsumman

som anges i de finansiella rapporterna fér motsvarande period.

Driftnetto 2022-12-31
Hyresintakter 40 049
Drift- och underhallskostnader -4 832
Fastighetsskatt -1738
Driftnetto, TSEK 33479
Direktavkastning annualiserad

Driftnetto pa arsbasis 32515
Marknadsvérdet pa fastigheterna i koncernen 881900
Direktavkastning annualiserad, % 37 %

2021-12-31
27 905

-2 031
-131

24 563

30 420
713 950
4,3 %

1) Preferensaktier Pl avser de aktier som Bolagets huvudagare Coeli Investment Management AB innehar i Bolaget. Preferensaktier P2 avser de aktier som &r upptagna till handel och som emitteras

till allm&nheten enligt prospektets erbjudande. Se avsnitt Aktieinformation ovan.
2) Seovan.



RESULTATRAKNING,

Rorelsens intdkter
Hyresintakter
Ovriga intakter

Summa rérelsens intdkter

Rorelsens kostnader
Forvaltningsavgifter

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Vardefoérandring fastighet
Summa rdrelsens kostnader

RORELSERESULTAT

Finansnetto

Orealiserad vardeférandring pa kortfristiga placeringar
Resultat férséljning kortfristiga placeringar
Ranteintakter

Rantekostnader

Ovriga finansiella kostnader

Summa finansnetto
RESULTAT FORE SKATT
Skatt

Skatt pa periodens resultat
Uppskjuten skatt

Summa skatt

PERIODENS RESULTAT

OVRIGT TOTALRESULTAT

SUMMA TOTALRESULTAT HANFORLIGT TILL MODERBOLAGETS
AKTIEAGARE

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Periodens resultat

Ovrigt totalresultat

Poster som inte ska aterféras till resultatrikningen
Poster som senare kan aterfdras till resultatrikningen
Periodens totalresultat

Resultat per Preferensaktier P2 fére och efter utspddning, SEK

KONCERNEN (TSEK)

2022-07-01 2021-07-01 2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
21410 16 944 40 049 27 905
64 13 14 257
21474 16 957 40163 28162
-4 915 -2 593 -8165 -4 435
-8 311 -6 292 14 980 11296
73 - -228 -330

-23 587 57143 15123 55216
-36 739 48 258 -8 249 39155
-75 266 65 215 37913 67 317
103 35 -42 =704
-103 - 145 1306

16 - 16 8
1150 -7 669 -19 679 -8 720
2154 1130 2618 -2101
-13 287 -8 761 -22 467 -10 211
-28 553 56 454 9446 57106
41060 11933 41060 11933
3499 -13 060 -5 491 13 067
2438 -14 993 -6 552 -15 000
-26 114 41 461 2895 42106
-26 114 41 461 2895 42106
-26 114 41 461 2895 42106
-26 114 41 461 2895 42106
14,75 26,24 1,83 26,65



BALANSRAKNING,

TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Nyttjanderattstillgang tomtratt

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Uppskjutna skattefordringar

Summa finansiella anléggningstillgdngar
Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Ovriga kortfristiga placeringar

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserat resultat

Periodens resultat

Summa eget kapital

Skulder
Avséttningar
Uppskjutna skatteskulder

Summa avséttningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leasingskuld

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantérskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna skulder och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

KONCERNEN (TSEK)

2022-12-31 2021-12-31
881900 713 950
4308 -
886 208 713 950
886 208 713 950
132 3
3798 2 567
605 68

- 6943

34187 69 007
38 722 78 588
924 930 792 538
2080 2080
391859 391859
38224 -3 883
4 483 42106
436 645 432162
24139 18 648
24139 18 648
224 598 304 924
4308 -
228 906 304 924
224 584 22 012
970 1618

- 1314

272 18
11001 11842
236 828 36 804
490 285 360 376
926 930 792 538



RAPPORT OVER FORANDRINGAR |
EGET KAPITAL, KONCERNEN (TSEK)

Aktiekapital Aktiekapital

Ej registrerat

Preferensaktier Preferensaktier aktiekapital Ovrigt tillskjutet Balanserat Periodens Summa eget
P1 P2 P2 kapital resultat resultat kapital

Ingdende eget kapital 2021-01-01 500 1580 - 391859 -1344 -2 539 390 056
Totalresultat 1jan 2021 - 31 dec 2021 42106 42106
Summa totalresultat 42106 42106
Transaktioner med aktiedgare
Registrering aktiekapital preferensaktier P2
Nyemission
Emissionskostnader
Omféring av féregdende ars resultat - -2 539 2539 -
Utgadende eget kapital 2021-12-31 500 1580 - 391859 -3 883 42 106 432162
Ingdende eget kapital 2022-01-01 500 1580 - 391859 -3 883 42106 432162
Totalresultat 1jan 2022 - 31 dec 2022 2 895 2 895
Summa totalresultat 2 895 2 895
Transaktioner med aktiedagare
Omfoéring av féregaende ars resultat 42106  -42106 -
Utgaende eget kapital 2022-12-31 500 1580 - 391859 38 223 2895 435 057



KASSAFLODESANALYS, KONCERNEN (TSEK)

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fére skatt 9 446 57106
Justeringsposter -
Vardeférandringar fastigheter -15123 -55 216
Vardeférandringar kortfristiga placeringar - 704
Betald skatt -3 444 -2 112
Kassafléde fran den Idpande verksamheten fore fordndringar av rorelsekapital -9 121 482
Foérandringar i rorelsekapital
Minskning(+)/6kning (-) av kortfristiga fordringar 6 303 -2 748
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder -1233 12 730
Kassafléde fran den I16pande verksamheten -4 051 10 464

Investeringsverksamheten

Investering i fastighet -152 436 -319 235
Investeringar i kortfristiga placeringar - -
Forsaljning av kortfristiga placeringar -579 50 306

Kassafléde fran investeringsverksamheten -153 015 -268 929

Finansieringsverksamheten
Nyemission - -
Emissionskostnader - -

Upptagna fastighetslan 149 026 303 607
Amorterade fastighetslan -26 780 -3745
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 122 246 299 862
Arets kassafléde -34 820 41397
Likvida medel vid arets bérjan 69 007 27 610

Likvida medel vid arets slut 34187 69 007



MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING (TSEK)

Rorelsens intdkter
Ovriga intakter

Summa rérelsens intdkter

Rorelsens kostnader
Forvaltningsavgifter
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Summa rérelsens kostnader

RORELSERESULTAT

Resultat fran finansiella poster

Orealiserad vardeférandring pa kortfristiga placeringar
Resultat forsaljning kortfristiga placeringar
Ranteintakter

Rantekostnader

Nedskrivning aktier i dotterbolag

Ovriga finansiella kostnader

Summa resultat fran finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag

Summa bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

PERIODENS RESULTAT

PERIODENS RESULTAT AR LIKA MED PERIODENS TOTALRESULTAT

2022-07-01 2021-07-01 2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
6 627 3875 13 494 6 624
6 627 3875 13 494 6 624
-1507 -400 -1907 -800
-6 792 -5 751 -14 493 -9 833
73 - -228 -330

-8 226 -6 151 -16 628 -10 963
-1598 -2276 -3133 -4 339
- 35 -145 -704

- - -42 1306

2 351 -3 416 6 894 6 044
385 -679 -1280 -1623
-3123 -1 400 -3123 -15 350
13 -66 = -79
-374 -8 694 2304 -10 406
3430 3737 3430 3737
3430 3737 3430 3737
1458 -7 233 2 601 -11 008
-334 - -334 -
1125 -7 233 2268 -171 008



MODERBOLAGETS

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Aktier och andelar i koncernféretag
Fordran koncernféretag

Uppskjutna skattefordringar

Summa finansiella anléggningstillgdngar
Summa anldggningstillgdngar

Omséttningstillgangar

Fordran koncernféretag

Ovriga kortfristiga placeringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Summa bundet eget kapital

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

Skulder

Langfristiga skulder
Skulder i koncernfoéretag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder i koncernfoéretag
Leverantoérsskulder

Ovriga skulder

Upplupna skulder och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

BALANSRAKNING (TSEK)

2022-12-31 2021-12-31
13 305 1286
532 282 487 946
1038 1372
546 624 490 604
546 624 490 604
101 558 133 343
- 6 943

164 1819

391 2739

626 194

102 740 145 038
649 365 635 642
2080 2080
2080 2080
391859 391859
-15 789 -4 780
2268 -11 008
378 338 376 071
380 418 376 071
225 810 120 728
225 810 120 728
39 332 133 977

- 20

943 -
2863 2766
40 637 136 763
268 947 257 491
649 365 635 642



NOTER (TSEK)

REDOVISNINGSPRINCIPER
Coeli Fastighet Il AB (publ), org. nr 559173-7548, ar ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm. Moderbolagets postadress ar: Box 3317,103 66
Stockholm. Moderbolagets Preferensaktie P2 &r registrerade pa Nordic Growth Market (NGM) AIF och handlas under kortnamnet CF2 PREF 2.

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

den senaste Arsredovisningen.
Denna bokslutskommunike bestar av sidorna 2-18

NARSTAENDETRANSAKTIONER

De transaktioner med narstdende som skett under rékenskapsaret &r baserade pa de férvaltnings- och administrationsavtal som bolaget har ingatt med
Coeli Asset Management AB. Avtalen innebér att Coeli Asset Management AB har réatt till en arlig férvaltningsavgift om 0,8 procent (exklusive moms) som
fram till sista emissionens avslut berdknas pa emitterad volym, och déarefter pa det totala fastighetsvérdet respektive en arlig administrationsavgift om
0,2% (exklusive moms) pa den totala emitterade volymen. Gallande placering av ¢verskottslikviditet har bolaget avtal med Coeli Asset Management AB
som innebdr att bolaget far alla fast férvaltningsavgift aterbetald vid placering i Coeli Asset Management AB:s fonder. Bolaget har &ven haft kostnader
uppgéaende till 13 TSEK fran bolag som &gs av styrelseledaméter. Utdver detta har Coeli Investment Management AB fakturerat Bolaget 1 200 TSEK

avseende l6épande driftstjanster.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

Denna bokslutskommunike har ej varit féremal fér granskning av bolagets revisor.

Styrelsen och verkstallande direktdren intygar hdrmed att delarsrapporten ger en rattvisande dversikt av moderbolagets och koncernens verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm 2023-02-28

Stefan Renno Mikael Larsson
Ordférande Styrelseledamot
Jan Nordstrém Jakob Pettersson

Styrelseledamot VD



Finansiell kalender 2023

Datum Aktivitet
2023-04-14 Arsredovisning 2022
2023-05-16 Arsstdmma

2023-08-31 Halvsarsrapport 2023
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