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INVESTERINGSSTRATEG

INVESTERINGSSTRATEGI OCHMAL COELI FASTIGHET I AB
Bolaget investerar i fastigheter i utvecklingsomrdden med potential att utvecklas mot bostéder. Detta ar fill exempel gamla industriomraden som
strategiskt ligger bra fill for att istéllet bebyggas med bostdder. Omrddena ligger i ndra anslutning till sparbunden infrastruktur eller annan typ

av kommunikation/infrastruktur.

Den stdrsta delen av vardetillvéxten som bolaget stravar efter kommer av att andra fastighetens detaljplan frdn exempelvis industri/kontor fill
bostader. D& detta &r en relativt Idng process och ar beroende av kommunala och politiska beslut (planmonopolet) investerar bolaget endast i
fastigheter med befintliga hyresintdkter. Hyresg&sterna sitter under utvecklingsperioden kvar i fastigheten vilket gér att den mer eller mindre &r
fullt uthyrd under detaljplanearbetet. Detta begrdnsar risken i investeringen. ger I6pande avkastning under tiden samt gér aft bolaget kan hantera

en situation dd detalplanearbetet av ndgon anledning skulle ta langre tid &n planerat.

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

fill bolagets investerare.



VD HAR ORDET

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

Intakterna fér 2024 uppgick fill 30,7 MSEK och driftnettot fill 20,5 MSEK. Intdkterna har j@mfért med féregdende &r minskat med 18,2% vilket
primart beror pd& ett minskat besténd under 2024 sedan Séderbymalm frdntrdddes under Q4 2023.

Nettoandelsvardet (NAV) per preferensaktie P2 per 2024-12-31 uppgick till 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 pofential i den framtida
vardeutvecklingen av portfélien och beddmer att fastigheternas I&égen ger maojlighet till vardeutveckling dér de negativa effekter som
orsakats av det férsdmrade marknadsléget begransas av en fortsatt stark efterfrdgan pd bostéder. Aktien handlas fortsatt med en stor
rabatt mot NAV, ca 30%, till stor del drivet av denillikviditet som finns i aktiens handel.

Utdver arbetet med fastighetsférvaltningen har vi @ven aktivt arbetat med detaljplaneutveckiingen. Innan drsskiftet fick vi ett positivt besked
frén Stockholm Stad fér att pdbéria ett programarbete infér en detaljplaneprocess fér Mandelblommorna. Programarbetet kommer ligga il
grund fér kommande plandndringar.

Styrréntan har under dret sankts till 2,5% frdn 4% vilket pdverkat bolagets finansieringskostnader och séledes resultatet. Bolagets réntekostnader
uppgick 2024 till 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 férldngts. 2025 startade med ytterligare en rdntesdnkning vid riksbankens forsta mdte och marknaden férvantar sig
ytterligare en under 2025. Billigare finansiering och stérre tillgénglighet till kapital har bidragit till att transaktionsmarknaden bérjat komma
filbaka och enligt Svefas rapport av den svenska fastighetsmarknaden uppgick totala transakfionsvolymen 2024 till 127 Mdr SEK vilket &r en
6kning med 45% mot 2023. Dock fortsatt en bra bit ifrén rekordd@ret 2021 ddr transaktionsvolymen uppgick till 363 Mdr SEK i Sverige. 2024 6kade
aven antalet afférer med 20% mot 2023 vilket visar p& att vi borjar se en &ternédmtning av de stérre afféremna.

Svefas rapport av den svenska fastighetsmarknaden visar dven att under 2024 upplevde svenska fastighetssektorn en markant &terhédmtning
pd obligationsmarknaden jdmfort med 2023. Efter en period av finansiella utmaningar, praglade av stigande rantor och inflation, &tervande
fastighetsbolagen fill obligationsmarknaden i hdg takt. Under de forsta tre kvartalen 2024 emitterades obligationer fér ndstan 80 miljarder
kronor, en betydande &kning j@mfért med 2022 och 2023. Det var dven en tydlig minskning i spread pd de utgivna obligationerna jamfort
med tidigare dar vilket speglar det férbdttrade marknadssentimentet.

Byggféretagens konjunkturprognos visar att bostadsbygget férvantas borja dterndmta sig svagt under 2025 dér prognosen for pdbdrjade
nybyggen ar ca 30 000, en férbdttring mot 2023 och 2024 men fortsatt en bra bit frdn rekorddret 2021 d& 70 000 nya bostader byggstartades.
Den historiska minskningen av pdbdriade byggstarter kommer nu visa sig ndr prognosen for fardigstalida bostdder minskar frdn ca 40 000 2024
fill ca 30 000 2025. Detta &r ladngt under det faststallda behovet om 67 000 nya bostader per ar fram till 2030.

Stockholm den 11 april 2025

Jakob Pettersson
Verkstdllande direktor



FASTIGHETSRELATERADE

Driftnetto TSEK

Uthyrningsbar area kvm

Snitthyra, SEK/kvm

Antal direktagda fastigheter
Direktavkastning

Direktavkastning annualiserad
Marknadsvarde fastighetsbesténd TSEK
Beldningsgrad

Genomsnittlig ranta

Finansiella
Omsattning TSEK
Balansomslutning TSEK
Soliditet

Nettoskuld TS EK

Aktierelaterade

Preferensaktier P1, antal
Preferensaktier P2, anfal
Aktiekurs vid drets utgdng, SEK
NAYV per Preferensaktie P1 SEK
NAYV per Preferensaktie P2 SEK
Resultat per Preferensaktie P1 SEK
Resultat per Preferensaktie P2 SEK

NY CKELTAL

(TSEK)

KONCERNEN
2024-12-31

20 456
35 195
924

7

39%
39 %
519 000
31%
62%

30 644
576172

61,4%
-137 862

500 000
1022 940

236

345,92

-12,94

KONCERNEN
2023-12-31

23 849
34951
884

7

45%
3,5%
526 500
36%
64%

38 280
610 772
60,1 %
-133 683

500 000
1022 940

258
358,86
-33,03
-23,56



FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstdllande direktéren fér Coeli Fastighet | AB
(publ), org nr 559086-4392, far hdrmed avge drsredovisning och
koncernredovisning for rakenskapsd@ret Tjanuari 2024 - 31 december
2024. Arsredovisningen ar upprattad i tusentals kronor om inget
annat anges.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN
Med “Bolaget” eller “Coeli” avses Coeli Fastighet | AB (publ) med
organisafionsnummer 559086-4392.

Coeli Fastighet | AB &r en sd kallad alternativ investeringsfond
(AIF) och ett publikt aktiebolag. Bolagets verksamhet bestdr i att
direkt eller indirekt dga, forvarva, férsdlja och forvalta fastigheter.
Bolaget investerar i fastigheter i utvecklingsomrdden med potential
att utvecklas mot bostdder. Detta kan till exempel vara gamla
industriomrdden som ligger strategiskt bra till for att istdllet
bebyggas med bostdder, exempelvis omréden i ndra anslutning
fill spdrbunden infrastruktur eller annan typ av kommunikation.

Coeli Fastighet | AB grundades i november 2016 och genom eft
flertal emissioner togs cirka 276 MSEK in frdn véra investerare.
Emissionslikviden har anvdants till att goéra fastighetsinvesteringar
inom ramen fér Bolagets placeringsstrategi. Mdlet med
investeringarna &r att skapa en hdg avkastning och Bolagets
avkastningsmadl &r 10 procent per &r (efter avgifter) till Bolagets
investerare.

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

For att uppfylla gdllande regelverk behdver Bolaget ha en AlF-
forvaltare (AIFM) samt att utse ett forvaringsinstitut. Bolagets
férvaringsinstitut & 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 stdr under Finansinspektfionens tillsyn. Det AlIFM-avtal som
ingdtts innebdr att Coeli Asset Management har ratt till en drlig
forvaltningsavgift om 0,45 procent (exklusive moms) pd& det totala
fastighetsvdrdet, respektive en arlig administrationsavgift om 0,2
procent (exklusive moms) pd den totala emitterade volymen.

AGARFORHALLANDEN

Bolagefs moderbolag &r Coeli Investment Management AB.
Moderbolaget har 83 procent av résterna och 33 procent av
antalet aktier.

FASTIGHETSBESTAND

Den 31 dec 2024 dgde Bolaget, genom heldgda dotterbolag,
féljande fastigheter:

. tva fastigheter i Vallingby med total area om 16 082 kvm,
. en fastighet i Sédertdlje om 1000 kvm.

e tvdfastigheteriSpdnga med total area om 8 718 kvm.

. en fastighet i Géteborg om 5 480 kvm.

. en fastighet i Osterdker om 1415 kvm
Utdver det &ger koncernen dven 50 procent av en fastighet i

Enk&éping om tfotalt 2 500 kvm.

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

pd 6kad I6nsamhet samt underséka méjligheterna att fillskapa
byggratter fér bostadséndamall.

FINANSIERING

Per den 31 december2024 uppgick koncernens egna kapital till 353
798 TSEK. Koncernens rantebdrande skulder uppgick fill 163 958 T
SEK mofsvarande en beldningsgrad om 31%. Den genomsnittliga
réntan pd Bolagets externa Idneskulder uppgick fill 6,2%. Se

Aven Not 1 avsnitt “Ranterisk” for k&nslighetsanalys.

Vid drefts slut utgér den kortfristiga delen av skulder fill kreditinstitut
116 583 TSEK. Bolagets beddmning dr att de lan som férfaller
de ndrmsta 12 mdnaderna kommer att kunna féridngas under

Aret. 47 MSEK har forldngts efter rékenskapsdrets slut och resterande

del kommer refinansieras i juni.

Coeli Fastighet | AB uppfyller samtliga I&nevillkor per 2024-12-31.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Bolaget utsatts 16pande fér olika risker som kan f& betydelse for
Bolagets resultat och finansiella stdlining. Det finns en rad
faktorer som pdaverkar, eller skulle kunna péverka, Bolagets
verksamhet, bdde direkt och indirekt. God intern kontroll,
andamdilsenliga administrativa system, rutiner, policys och
minimera riskerna som verksamheten utsafts fér. Nedan anges
négra av de faktorer som kan f& betydelse fér Bolagets framtida
verksamhet, resultat och finansiella stélining. Se &ven Noft 1
avsnitt “Ranterisk” och Not 8 "Fdrvaltningsfastigheter” for
ké&nslighetsanalys.

Bolagets vardeutveckling

En investering i Bolaget ar i forsta hand en 1dngsiktig investering.
Majligheten fill avkastning ar beroende av potentiell vardestegring
pd Bolagets aktier, och realisering genom avyttring av fastigheter
kommer sannolikt att vara den enda méjligheten till god avkastning
fér den som investerar i Bolagets akfier.

Regulatoriska krav

Bolagets majlighet att investera kan begrénsas om féréndringar
i lagstiftning och andra regelverk medfér sdarskilda krav pd
investerare eller pd Bolaget. Eventuella betungande féréndringar i
detregelverk som d&r tilldmpligt kan medféra negativa konsekvenser
fér Bolaget och investerarna.

Fastighetsinvesteringar

Om Bolaget inte lyckas genomféra investeringar och avyttringar
fill férdelaktiga priser kan det f& ftill konsekvens att avkastningen
blir sadmre &n foérvantat. Fastigheter som tillgdngsslag har
historiskt uppvisat god avkastning i férhdllande till andra
investeringstilgdngar. En investerare bdr vara medveten om att det
finns en risk for att en investering i fastigheter inte p& samma satt
kommer att ge en sddan god avkastning som dylika investeringar
uppvisat historiskt.

Risker med myndighetsbeslut

Det finns risk att férdrdjda, uteblivna eller &ndrade beslut
frdn myndighet, t.ex. bygglov eller beslut om detalj- och/eller
omradesplaner, kan f& konsekvensen aft vardet pd enskilda
investeringsobjekt pdverkas negativt.

Teknisk risk

Vid fastighetskop finns alltid en teknisk risk knuten fill
fastigheternasom férvarvas. Detta kan exempelvis vara risker
som hdnger samman med dolda fel eller brister i fastigheterna,
risk for skada genom brand eller naturkatastrofer eller

historiska fornéllanden vad avser féroreningar eller liknande.



FORVALTNINGSBERATTELSE

Driftskostnader
De viktigaste driftskostnaderna &r kostnader fér uppvérmning,
fastighetsskotsel, el, vatten, renhdlining, fastighetsskatt,

tomirattsavgéld, férsdkringar, underhdll samt administration. Okade

driftskostnader har en direkt negativ paverkan pd fastigheternas
driftsnetto, och darmed pd Bolagets resultat och avkastning. Se
daven Not 8 “Foérvaltningsfastigheter” for kénslighetsanalys.

Miljorisk

Fastighetsférvaltning och fastighetsexploatering medfor
miljdpdverkan. Det finns sdledes en risk att krav under
vissa forutséttningar kan komma att riktas mot Bolaget foér
utredningsatgdrder vid misstanke om  férorening i mark,
vattenomréde eller grundvatten, eller for efterbehandling eller
marksanering vid férekomst av férorening i mark, vattenomréden
eller grundvatten, fér att stdlla fastigheten i sddant skick som féljer
av lagstiftning.

MILJO

Bolagets &vergripande milidmal &r att minska fastigheternas
miljdbelastning genom att minska energiférbrukningen genom att
gora effektiva energiinvesteringar.

HALLBARHET

Fonden omfattas av AlF-férvaltaren Coeli Asset Management AB:s
policy fér hdllbara investeringar. Coeli Asset Management AB har
etablerat en process for hur hdllbarhet beaktasi férvaltningen, vilket
inkluderar inferna rikflinjer for vilkka aspekfer som beaktas, viken
metodik som anvdnds samt uppfdlining av hur detta avspeglas i
fondens tillgdngar.

Coelis policy omfattar samtliga fonder som investerar i noterade
bolag, men i s& hdg utstrdckning som mojligt fonder som investerar
i onoferade fillgéngar, s&som denna fond. Hallbarhetsrisker
integreras i fondensinvesteringsbeslut utan att fonden frdmjar
milidrelaterade eller sociala egenskaper eller har hdllbar investering
som madl, defta i enlighet med artikel 6 i SFDR.

ORGANISATION

Verkstdllande direktér ar Jakob Pettersson. Styrelsen bestdr
av styrelseordférande Stefan Renno och styrelseledamdterna
Cathrin Mattsson och Jan Nordstrém.

ERSATTNING TILL STYRELSE OCHLEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Styrelsen foreslar att arsstdmman den 16 maj 2025 beslutar om
féljande riktlinjer for ersattning fill ledande befattningshavare.

Fast arvode fill styrelsens ska uppgd till hogst tvé prisbasbelopp
per &r och per ledamot. Styrelsen foreslés dven fortsattningsvis ha
majlighet att utdver arvode for sitt styrelsearbete f6r konsultfjanster
vilka utférs darutéver fakturera dessa frdn egna bolag.

AKTIEINFORMATION

Aktiekapitalet i Coeli Fastighet | AB uppgick per 31 december
2024 till 1522 940 SEK, férdelat p& 500 000 Preferensaktier P1
och 1022 940 Preferensaktier P2. Preferensaktierna P1 ber&ttigar
till tio roster pd bolagstdmma och Preferensaktierna P2 fill en
rost pd bolagsstdmma. Aktierna i Fastighet | &r inte, och har inte

varit, féremdl fér erbjudande fill félid av budplikt, inldsenrétt

eller 16sningsskyldighet. Aktierna har inte varit féremadl fér ndgot
offentligt uppkdpserbjudande. Det finns inga inskré&nkningar i rétten
att fritt 6verldta aktier och sdvitt styrelsen kénner fill féreligger
inga aktiedgaravtal. Coeli Fastighet | AB ar listat pd Nordic Growth
Market (NGM-bdrsen). Aktierna handlas under kortnamnet CREF1
PREF P2. Bolagets ISIN-kod &r SE0009695851.

FRAMTIDSUTSIKTER

Faktorer som vantas pdverka fastighetsmarknaden i stérst
utstrackning under 2025 ar styrrdntan och konjunkturen i samhdllet.
Riksbanken indikerar fortsatt att man planerar aft ytterligare sénka
styréntan under 2025 men prognosen fradn Riksbanken ar dock
med flera os&kerhetsfaktorer kopplat fill den starka amerikanska
ekonomin, geopolitiska oron samt kronans utveckling.

Den svenska arbetsmarknaden préglas av viss osékerhet men visar
tecken pad stabilisering infér 2025. Under 2024 6kade arbetsldsheten
n&got, delvis till félid av en avmattad ekonomi och héga kostnader
for foretag, viket ledde till ett dkat antal konkurser och varsel,
sdrskilt  inom  bygg- och detfaljhandeln.  Samtfidigt  har
arbetskraftsdeltagandet forblivit hégt, och vissa sektorer, s@som
vard och IT, har fortsatt uppvisa brist p& kvalificerad personal.

Infér 2025 férvantas arbetsldsheten minska gradvis, understédd av
en forbattrad ekonomisk situation med Iagre réntor och stabiliserad
inflation. Sysselsattningen beddms stdrkas inom tjdnstesektorn och
exportorienterade industrier, dér efterfrégan bérjiar &ternémta sig.
Dock kvarstér utmaningar i byggbranschen pd grund av Idga
nyproduktionstal, och regionala skilnader i arbetsmarknaden
forvantas bli mer framtrddande. Aktérer som fokuserar pd&
kompetensutveckling och omstdlining har battre forutsattningar att
mota framtida behov, sarskilt i en arbetsmarknad i féréndring.

Det ldga antalet nyproduktioner som startades under 2023-2024
forvantas fortsatta in p& 2025 p& grund av héga byggkostnader.
For 2025 prognosticeras en fortsatt ldg nivé av fardigstallda
bostdder, betydligt under Boverkets mal, dven om det &r en
forbattring mot tidigare ar. Detta forvarrar bostadsbristen, sarskilt i
storstder ddr behovet redan &r stort. Trofs den svaga byggtakten
forvantas efterfrégan pd& byggratter éka pd sikt. Behovet av
bostdder i attraktiva ldgen, framfor allt i storstadsregionerna, forblir
starkt. N&r marknaden stabiliseras och rdntenivéerna  sjunker,
vantas byggratter i raft 1&dgen bli en strategisk fillgdng for aktérer
som vill starta nya projekt.

Marknadshyrorna férvéntas stiga dven under 2025, om &n i
ldngsammare takt &n tidigare ér. Denna &kning, i kombination
med en mattlig KPlHindexering, skapar férutsattningar  for
vardetillvaxt i fastighetsstocken. Minskade vakanser i fastigheter pd
ratt 1dgen och effektiv fastighetsférvaltning, ddér drifts- och
underhdliskostnader optimeras, forvantas fortsétta att generera
vardeskapande.

Coeli bedomer sammantaget aft fastighetsbest@ndet stér starkt
infér 2025. En kombination av sjunkande finansieringskostnader och
aktiv férvaltning férvantas bidra fill en positiv vérdeutveckling i takt
med atft det finansiella I|aget forbdttras. Den foérvéntade
stabiliseringen i marknaden kan ocksd stimulera en mer aktiv
fransaktionsmarknad, som varit &terhdlisam under de senaste dren.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET
Inga vésentliga héndelser har intréffat under éret.



FORVALTNINGSBERATTELSE

SAMMANFATTNING RAKENSKAPSARET 2024
Fastighetsbest@ndets marknadsvarde per 31 december 2024
uppgick fill 519 (527 MSEK). Ddartill tillkommer &ven, genom
agd kapitalandel, ett fastighetsinnehav med marknadsvérde
om 12,25 (12,25) MSEK. Foéréndringen forklaras frédmst av
marknadsvardesférandringar pd befintligt fastighetsbesténd och
Arets avyttring.

. Hyresintdkterna uppgick till 30 224 (36 961) TSEK.

. Resultat efter skatt uppgick till- 11 055 (-40 614) TSEK,
. varav -11 663 (-43 814) TSEK avser vardeférandringar for

. fastighetsbestdndet.

. Resultat per Preferensaktie P2 uppgick fill -12,94 (-23,56) SEK.

. Nettoandelsvarde, NAV, per Preferensaktie P2 uppgick fill
345,92 (358,86) SEK. Minskningen d&r framst hanforlig il
marknadsvardesforéndringar pd befintligt fastighetsbesténd.



FORVALTNINGSBERATTELSE

VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS SLUT
Inga vasentliga handelser har intraffat i koncernen efter rdkenskapsarets slut.

Forslag till disposition av bolagets resultat

Styrelsen foreslér att tilgéngliga vinstmedel

(SEK)

fritt eget kapital 363392 377

Arets resultat -11054948
352 337 429

disponeras s& att

till dgare av Preferensaktier P1 utdelas -1 820 000

i ny rakning 6verfores 350 517 429

Styrelsens uppfattning a@r att den féreslagna utdelningen ej hindrar bolaget fran att fullgéra sina férpliktelser pd kort och 1&ng sikt, ej heller
att fullgdra erforderliga investeringar. Den féreslagna vardedverféringen kan dérmed férsvaras med hdnsyn fill vad som anférs i ABL 17 kap
3 § 2-3 st. (forsiktighetsregeln). Den foreslagna utdelningen till &garna av Preferensaktie P1 (Coeli Investment Management AB) ar i enlig-

het med gdllande avtal och bolagsordning.



BOLAGSSTYRNIN GSRAPPORT

Principer for bolagsstyrning

Coeli Fastighet | AB fillédmpar svenska lagar, svensk kod fér bolagsstyrning och interna riktlinjer for sin bolagsstyrning. Bolaget har uppré&ttat den
hdr bolagsstymingsrapporten i enlighet med drsredovisningslagen (1995:1554) och svensk kod for bolagsstyming ("Koden"). Bolaget tillimpar
aven Nordic Growth Market's ("NGM") regelverk foér bolag vars aktier &r upptagna till handel pd NGM Nordic AIF samt Lag (2013:561) om
férvaltare av alternativa investeringsfonder ("LAIF”). Koden tillampas frédn bdrsnotering som gjordes den 30 augusti 2018. Riktlinjerna avseende
Koden finns att tillgd p& den hemsida som tillhér Kollegiet for svensk bolagsstyrning (www.bolagsstyrning.se).

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

System for intern kontroll och riskhantering

Den interna kontrollen bygger pdariktlinjer, ansvarsférdelningar och arbetsférdelningar vars efterlevnad félis upp och som utvdrderas kontinuerligt.
Risker for fel i den finansiella rapporteringen identifieras, analyseras och elimineras p& en kontinuerlig basis genom nya eller &ndrade riktlinjer
fér den interna konftrollen. Styrelsen fdljer upp beddmningen av den inferna kontrollen bland annat genom kontakter med bolagets externa
revisorer samt utvdrderar den regeloundna rapporteringen frdn AlF-férvaltaren som sker med minst kvartalsvis frekvens vid styrelseméten, samt
vid behov. Bolagets externa revisorer traffar styrelsen minst en gdng per ar vid ordinarie styrelsemoten. Styrelsen inhdmtar och granskar AlF-
férvaltarens antagna policys och riktlinjer vika formaliserar arbetet kring finansiell rapportering och internkontroll, samt utvarderar att dessa
ar andamdisenliga 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 genomfért arbete ndr rapporterna
ar fardigstdlida. Rapporteringen frdn verksamheten il styrelsen gdllande finansiell rapportering gdller saval reviderad drsredovisning samt
Sversikiligt granskad halvarsrapport. Mot bakgrund av detta samt med beaktande av bolagets storlek och verksamhet har styrelsen vid sin
utvardering beddmt att det inte finns ndgot behov av en internrevisionsfunktion.

Aktier och rostratt
Coeli Fastighet | AB &r ett avstdmningsbolag vars aktiebok férs av Euroclear Sweden AB.

Aktierna kan vara preferensaktie P1 och preferensaktie P2. S&val preferensaktier P1 som preferensaktier P2 fér ges ut till ett antal motsvarande
efthundra (100) procent av det totala antalet aktier i bolaget. Preferensaktier P1 skall beré&ttiga fill fio (10) réster vardera, och preferensaktier P2
skall berattiga till en (1) roést vardera.

Aktiekapitalet i Coeli Fastighet | AB uppgick per 31 december 2024 till 1 522 382 SEK férdelat pd 500 000 preferensaktier P1 samt 1 022 382
preferensaktier P2.

Preferensaktier P2 som erbjuds till almanheten ar upptagna till handel p& den reglerade marknaden NGM Nordic Growth Market, under
marknadssegmentet Nordic AlF. Aktierna handlas under kortnamnet CF1 PREF P2 och har ISIN-kod SE0009695851.

Storre direkta eller indirekta innehav i bolaget

Coeli Investment Management AB innehar per den 31 december 2024 samtliga 500 0 0 O preferensaktier P1, viket motsvarar 83,02 procent av
résterna och 32,83 procent av det totala antalet utestGende aktierna i Bolaget. Utdver detta finns inte, savitt styrelsen kanner till, ndgra direkta
eller indirekta aktieinnehav som representerar mer dn en tiondel av réstetalet fér samtliga aktier i bolaget.

Bolagsstdmman

Bolagets hdgsta organ dr bolagsstéimman ddr alla aktietigare har rétt att delta antingen personligen eller genom ombud. Arsstémma héills arligen
senast sex manader efter rakenskapsdrets utgdng. Arsstémman vdlier bolagets styrelse och styrelsens ordférande, faststdller bolagets balans-
och resultatrékning, beslutar om disposition av resultatet samt beslutar om ansvarsfrinet for styrelseledaméter och VD. Arsstdmman vélier ocksé
bolagets revisorer samt beslutar om &ndring av bolagsordning. Arsstdmman beslutar éven om styrelsearvode samt godkdnner principerna for
ers@ttningar och andra anstdliningsvillkor fér koncernledningen. Vid arsstémman har varje aktiedgare som huvudregel ratt att résta for alla sina
aktier utan begransningar i réstratten. For att f& ett Grende behandlat pd stdmman ska en begdraninkomma till bolaget i god tid fére sttmman.
Styrelsens ordférande utgdr funktion for valberedning och férslag till ordférande I&mnas via e-post info@coelise.

Arsstdmmans beslut fattas med enkel majoritet av de Idmnade résterna. Till skydd fér de mindre aktiedgarna ska dock vissa beslut fattas med
kvalificerad majoritet av de ldmnade résterna och de vid stédmman féretrddda aktierna. Dessutom gdller som en generell minoritetsskyddsregel
att bolagsstdmma inte fér fatta beslut som kan ge en ofillborlig fordel for viss aktiedgare eller innebdra en nackdel fér bolaget eller annan
aktiedgare. Fullsténdiga protokoll frdn genomférda bolagsstémmor finns tillgénglig pd bolagets webbplats.

Bolaget har under rékenskapséaret 2024 haft fdljande bolagsstdmmor:
Ordinarie bolagsstdmma 2024-05-16.

St&émman beslutade att faststélla framlagd resultat- och balansrdkning fér rékenskapsdret 2023 och att disponera drets resultat enligt styrelsens
férslag, innebdrande att utdelning ska ske fill innehavare av preferensaktier P1 med 4,47 SEK per aktie, totalt 2 235 0 0 0 SEK. Ingen utdelning ska
ske fill innehavare av preferensaktier P2. Ansvarsfrihet beviljades verkstdllande direktéren och styrelsens ledamoter.

Vidare omvaldes de tva ordinarie ledarmétena, Stefan Renno (ordférande) samt Jan Nordstrém och Cathrin Mattsson valdes som ny
ledamot fram till slutet av nasta drsstdmma.
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Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB valdes som revisor med Daniel Algotsson som huvudansvarig revisor.
Beslutades att anta riktlinjer for ersattning fill ledande befattningshavare enligt med styrelsens férslag.

Arsstdmman 2025
Ndasta arsstdmma for aktiedgare i bolaget halls den 16 maj 2025 i Stockholm. Kallelse fill &rsstdmman kommer att ske enligt bolagsordningens
bestdmmelse samt félja de krav som gdller enligt svensk kod fér bolagsstyrning och aktiebolagslagen.

Styrelsen

Styrelsens ansvar

Styrelsen &r ytterst ansvarig fér Coeli Fastighet | AB :s organisation och férvaltningen av verksamheten. Enligt den svenska aktfiebolagslagen
och styrelsens arbetsordning ansvarar styrelsen fér att uppratta dvergripande, 1angsiktiga strategier och mal, faststélla budget och affarsplaner,
granska och godk&nna bokslut samt fatta beslut i frdgor rérande investeringar och betydande férdndringar i bolagets organisation och
verksamhet. Styrelsen utser ocksd bolagets VD samt faststdller 16n och annan ersdttning till VD.

Coeli Fastighet | AB klassificeras som en s& kallad alternativ investeringsfond (AIF) utifrdn AIFM-direktivet. Bland annat innebdr regelverket
att det ska finnas ett forvaringsinstitut som férvarar bolagets tilgdngar. Danske Bank A/S Sverige Filial (org. nr. 516401-9811) har utsetts for
denna fjdnst. Bolaget behdver dven ha en AlF-forvaltare (AIFM) for att uppfylla kraven. Coeli Asset Management AB &r bolagets AlF-forvaltare.
Styrelsen har fill uppgift aft sdkerstélla och utvardera att de avtal som finns mellan bolaget och dess AlF-férvaltare och férvaringsinstitut fullfdljs
samt att tillse att den I6pande rapporteringen som gérs till Finansinspektionen genomférts med ratt innehdll och vid ratt tidpunkt.

Styrelsen bdr ansvaret for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets verksamhet, som ska ske i bolagets och samtliga aktiedgare
infresse. Nagra av styrelsens huvuduppgifter @r att hantera strategiska frégor avseende verksamhet, finansiering, etableringar, fillvéxt, resultat
och finansiell stalining samt fortldpande utvérdera bolagets ekonomiska situation.

Styrelsens sammansattning

Styrelsens ordférande utvdrderar drligen styrelsearbetet, dess arbetsform och effekfivitet. Utvarderingen gors efter varje rdkenskapsar.
Utvdrderingen avseende rdkenskapsdr 2023 genomférdes i samband med det férsta ordinarie styrelsemdte 2024 och styrelsens beddmning
ar att styrelsens arbetsform ar dndamdisenlig. Bolagets styrelse ska enligt bolagsordningen bestd av minst tre och hégst atta ledaméter utan

suppleanter. Styrelsen har under rékenskapsdret 2024 bestatt av féljande tre ordinarie ledaméter; Stefan Renno (ordférande), Jan  Nordstrém
och Cathrin Mattsson. Samtliga tre ledamoter dr inte oberoende i férhdllande till bolaget, bolagsledning men oberoende i férndllande Hill

bolagets stérre aktiedgare. Styrelsens sammansattning beddms vara fillfredsstéllande vad gdller kompetens och bakgrund. Beddmningen
grundar sig i att styrelseledamdterna beddms kunna agera oberoende dd den typ av fjanster de utfér for bolaget inte anses pdverka deras
objektivitet samt att tjiénsterna ar av ringa omfattning.

Oberoende i férhallande fill Oberoende i férhallande
Styrelsen 2024 Invald Funktion Nérvaro bolaget och bolagets ledning till bolagets stérre aktiedgare
Stefan Renno 2016 Ordférande 2/2 Nej Ja
Cathrin Mattsson 2024 Ledamot 2/2 Nej Ja

Jan Nordsfrém 2016 Ledamot 2/2 Nej Ja
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Styrelsens ledaméter och VD

Information om styrelseledamdterna och VD som omvaldes pd bolagsstdmman den 16 maj 2024 féljer nedan:

Stefan Renno

Fodd: 1967

Huvudsaklig utbildning: Gymnasiestudier
Styrelseordférande sedan 16 maj 2024.  Andra
vasentliga styrelseuppdrag: Stefan Renno  &r
styrelseordférande i bland annat Coeli Asset

Management styrelseordférande i Coeli SICAV I,

samt styrelsemedlem i Coeli SICAV I.

Innehav i bolaget: -

Jakob Pettersson

Fodd: 1988

Huvudsaklig utbildning: Finansiell ekonomi frén
Handelshdégskolan i Stockholm

Verkstallande direktér sedan december 2020,
ansvarig férvaltare sedan 2017. Tidigare var Jakob
analyschef pd Newsec, dar han huvudsakligen
agnade sig at strategisk fastighetsrddgivning

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

Andra vésentliga uppdrag: VD och ansvarig
férvaltare for Coeli Fastighet Il AB.

Innehav i bolaget: -

Jan Nordstrom

F&dd: 1958

Huvudsaklig utbildning: Civilingenjor

Ordinarie styrelseledamot sedan december 2018
VD fér J.G.N. Bygg & Projekt AB sedan 2005
Andra vé&sentliga 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: -

Cathrin Mattsson

Fodd: 1985

Huvudsaklig utbildning: Civilekonom

Ordinarie styrelseledamot sedan 16 maj 2024
Andra vasentliga uppdrag: CFO fér East Capital
och har mangdarig erfarenhet frédn
finansbranschen, bl.a. frédn Skandia. Cathrin ar
utbildad civilekonom vid Stockholms universitet.
Innehav i bolaget: -



Utskott och valberedning
Bolaget har fér nérvarande ej etablerat ndgon valberedning. Motivet till denna avvikelse frdn Koden ar den begrénsade dgarkretsen, vilket gér att
ett sarskilt organ utsett av aktieGigarna inte anses behdvas. Nomineringen av styrelseledaméter hanteras av styrelsens ordférande.

Bolaget har valt att I&ta hela styrelsen utgdra revisionsutskott. Revisionsutskottets uppgifter framgdr av  styrelsens arbetsordning.
Revisionsutskottet ska bland annat &vervaka bolagets finansiella rapportering, &vervaka effekfiviteten i bolagets interna kontroll och
riskhantering, hdlla sig informerat om revisionen av darsredovisningen, granska och évervaka revisorernas opartiskhet och sjalvstdndighet samt
bitréda valberedningen med férslag till stdmmobeslut om revisorsval.

Bolaget har ej inrgttat eft specifikt ersdttningsutskott utan har valt att Iata hela styrelsen utgéra ersattningsutskott. Ersattningsutskottets
huvudsakliga uppgifter bestdr bland annat i att bereda styrelsen i frdgor om ersattningsprinciper, erséttningar och andra anstdliningsvillkor fér
bolagsledningen.

Revision

Bolagets revisorer granskar styrelsens och VD:s férvaltning av bolaget och kvaliteten pd& bolagets redovisningshandlingar och rapporterar
resultatet av sin granskning ftill aktieégarna genom revisionsberattelsen, vilkken framléggs pd darsstdmman. Darutéver deltar revisorn vid det
styrelsemdte dd presentation av darsbokslutet sker och Idmnar sin rapport frdn granskningen av bolagets resultat, stélining och interna kontroll.
Dessutom kan bolagets revisor ldmna en redogorelse fér sina iakttagelser direkt fill styrelsens ordférande om s& beddms nédvandigt. Revisor
vélis av &rssttmman fér en period av ett &r. Vid &rsstétmman 2024 valdes PwC (Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB) med huvudansvarig
revisor Daniel Algotsson for tiden fram intill slutet av darsstdmman 2025. Nérmare upplysningar om ersattning till revisoremna finns i not 3
ersattning Hill revisor.

Avvikelser fran Koden

Bologet féljer svensk kod fér bolagsstyrning med féljande undantag:

Bolaget har inte ndgon sdrskild funktion fér internrevision. Styrelsen utvarderar érligen behovet av en sédan funktion och har bedémt att
det I6pande interna arbetet med intern kontroll som féretrédesvis utférs av féretagsledningen, utgdr en ftillirdcklig granskningsfunktion med
hdansyn till bolagets verksamhet och storlek.

. Styrelsen har inte inrattat ett specifikt erséttningsutskott. Istéllet utgdr hela styrelsen ersattningsutskott, vilkket anses ladmpligt med
beaktande av bolagets storlek och att ersattning till styrelsens beslutas av drsstdmman. Detta motiveras &ven av att ingen 16n eller annan
ersattning utgdr till ledande befattningshavare i Bolaget dd VD ersatts fran andra bolag i Coelikoncernen.

. Bolaget har ingen valberedning. Med hdnsyn till bolagets storlek har styrelsen beddmt att bolaget ej behdver inrdgtta en valberedning.
Styrelsen &r ansvarig fér att val och arvodering av styrelse och revisor utférs genom en fillfredsstdllande process.

. Avseende styrelsens sammansdttning ér endast en av tre ledaméter i styrelsen oberoende. En av styrelsens ledamdter som ej betraktas som
oberoende d&r styrelseledamot i AlF-forvaltaren Coeli Asset Management AB och en ej oberoende ledamot utfér uppdrag pd konsultbasis &t
Bolaget. Bolagets styrelse har gjort beddmningen aftt styrelsens sammansattning ar tillfredsstéllande vad gdller kompetens och bakgrund.
Beddmningen grundar sig i att de icke-oberoende styrelseledaméterna beddms kunna agera oberoende dd den typ av tidnster de utfor for
bolagetinte anses pdverka deras objektivitet samt att fjansterna &r av ringa omfattning.
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RESULTATRAKNING, KONCERNEN (TSEK)

Hyresint&kter (not 8) 30 224 36 961
Ovriga intékter 440 1319
Fastighetskostnader (not 3) -10 208 -14 431
DRIFTNETTO 20 456 23 849
Central administration (not 3) -9425 -9 888
RORELSERESULTAT 11031 13961
Finansiella intakter (not 4) 890 276
Finansiella kostnader (not 5) -11 812 -16 409
Resultat frén andelari JV (not 11) -256 -2 619
FORVALTNINGSRESULTAT -147 4791
Véardeféréndringar fastigheter (nof &) -11 663 -43 814
Vardeféréndringar derivat (not 6) -159 36
RESULTAT FORE SKATT -11 969 -48 569
Skartt (not 7) 914 7 956
ARETS RESULTAT -11 055 -40 614

ARETS RESULTAT MOTSVARAR ARETS TOTALRESULTAT

Resultat per Preferensaktie P1 fére och efter utspddning, SEK R -33.03

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



BALANS RAKNING,

TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Materiella anldggningstillgédngar
Férvaltningsfastigheter
Nyttjanderattstilgang tomtratt

Summa materiella anldggningstillgdngar

Finansiella anldggningstillgéngar

Andelar i Joint Venture

Derivatinstrument

Andra I&ngfristiga fordringar pd Joint Venture
Summa finansiella anldggningstillgdngar
Summa anldggningstillgangar

Omsdttningstillgangar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Likvida medel

Summa omsdttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt fillskjutet kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa eget kapital

Skulder

Langfristiga skulder
Skulder fill kreditinstitut
Leasingskulder
Derivatinstrument
Uppskjutna skatteskulder
Summa Iangfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantérskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna skulder och férutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

(not 8)
(not 22)

(not 11)
(not 6)

(not 12)
(not 13)

(not 14)

(not 15)
(not 22)
(not 6)

(not 15)

(not 17)

KONCERNEN

(TSEK)

2024-12-31 2023-12-31
519 000 526 500
19692 19692
538 692 546 192
318 -

- 36

5753 5753

6 071 5 789
544 763 551 982
340 266
2679 3022
2293 1526

26 096 53976
31 408 58 790
576 172 610 772
1523 1523
270 615 270 615
92 715 135 564
-11 055 -40 614
353 798 367 089
47375 103291
19692 19692
123 -

26 629 28 444
93819 151427
116 583 84 369
2484 1677
853 -
3494 2041

5 140 4170
128 555 92 256
222 374 243 683
576 172 610 772
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EGET KAPITAL, KONCERNEN (TSEK)

Ovwrigt tillskjutet Balanserat Arets Summa eget
Aktiekapital P1  Aktiekapital P2 kapital resultat resultat kapital
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
Omféring av féregdende Ars resultat -16 817 16817
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning Preferensaktier P1 -2 300 -2 300
Utgdende eget kapital 2023-12-31 500 1023 270 615 135564 -40 614 367 089
Ingdende eget kapital 2024-01-01 500 1023 270 615 135564 -40 614 367 089
Arets resultat -11 055 -11 055
Summa totalresultat -11 055 -11 055
Omféring av féregdende ars resultat -40 614 40 614
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning Preferensaktier P1 -2 235 -2 235
Utgdende eget kapital 2024-12-31 500 1023 270 615 92715 -11 055 353 798

) Antal aktier Kvotvdrde
Preferensokf{er P1 500 000 |
Preferensaktier P2 1022 940 .

Preferensaktier P1: Preferensaktier P1 skall &ga rétt fill en arlig utdelning motsvarande noll komma trettiofem (0,35) procent pa ett belopp uppgdaende fill
koncernens totala fastighetsvarde. Det totala fastighetsvardet motsvarar det totala marknadsvardet pa koncernens underliggande fastigheter.
Vérderingstidpunkten fér utdelningen ar per 31 december det rakenskapsaret som utdelningen avser. Utdelningen utgar sdledes pa koncernens totala
fastighetsvdrde per den sista dagen for det rdkenskapsdr utdelningen avser.

Preferensaktier P2: 1 r6st per Preferenskatie P2. Med undantag for utdelning till preferensaktier P1 skall innehavare av preferensaktier P2 genom utdelning
eller nar bolaget likvideras, med foretrdde framfér innehavare av preferensaktier P1, ha ratt till ett belopp motsvarande vad som totalt har betalats for
preferensaktier P2, upprdknat med fem (5) procent per ér fran den 1 januari 2018 till dess att full aterbetalning skett av Preferensbelopp P2 genom
utdelning eller i samband med att bolaget likvideras. Foér det fall utdelning till preferensaktier P2 sker med visst belopp under tiden fram fill det att
bolaget likvideras skall det belopp som ligger till grund fér upprékning med fem (5) procent minskas med motsvarande belopp fran tidpunkien for
utdelning. Efter ovanstdende fordelning av tillgdngarna skall innehavare av preferensaktier P1 ha ratt till ett belopp motsvarande vad som inbetalats for
preferensaktier P1. Eventuella fillgangar dérutéver skall férdelas med trettio (30) procent fill innehavare av preferensaktie P1 och med sjuttio (70) procent
tillinnehavare av preferensaktie P2.

Utgaende nettoandelsvarde per Preferensaktie 1 2024-12-31 0 SEK
Utgaende nettoandelsvarde per Preferensaktie 2 2024-12-31 345,92 SEK



KASSAFLODESANALYS,

Den I6pande verksamheten

Resultat fére skatt

Justeringsposter

Justeringar fér poster som inte ing@r i kassaflodet
Betald skatt

Kassafldde fran den Idpande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital

Forandringar i rorelsekapital
Minskning(+)/8kning (-) av kortfristiga fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investering i fastighet

Forsalining av fastighet

Investering i infressebolag

Kassafldde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Utdelning Preferensaktier P1

Upptagna fastighetsl@n inklusive Idnekostnader
Amorterade fastighetslan

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflsde

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
Orealiserade vardeférandringar fastigheter
Realiserade vardeférandringar fastigheter
Orealiserade vardeféréndringar derivat
Resultatandel infresseféretag

Erlagd ranta

Summa

KONCERNEN (TSEK)

2024-01-01 2023-01-01

2024-12-31 2023-12-31

-11 969 -48 569

12 165 47 647

-892 1391

-696 469

348 -2 485

3890 -4 541

3542 -6 557

(not 8) -4 429 -2 801
- 87 579

(not 11) -728 -500
-5 157 84 278

-2235 -2 300

(not 24) 25427 109 138
(not 24) -49456 -141 586
26 264 -34 748

-27 879 42 973

53976 11003

(not 13) 26 096 53 976
11 929 38 301

-266 5514

159 -36

256 2 619

87 1249

12165 47 647




MODERBOLAGETS

RESULTATRAKNING

COELI FASTIGHET I AB

(TSEK)

Rorelsens intdkter

Ovriga intékter
Summa rérelsens intdkter

Rorelsens kostnader

Forvaltningsavgifter (not 2)
Ovriga externa kostnader (not 3)
Personalkostnader (not 3)

Summa rorelsens kostnader

RORELSERESULTAT

Resultat fran finansiella poster

Vérdeféréndring derivat (not 6)
Ranteintakter (not 4)
Rantekostnader (not 5)
Aterférd nedskrivning aktier (not 9)
Ovriga finansiella kostnader (not 5)

Summa resultat fran finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Erhd&lina koncemnbidrag

Summa bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt

Arets skatt (not 7)

Summa skatt

ARETS RESULTAT

ARETS RESULTAT AR LIKA MED ARETS TOTALRESULTAT

5 524 9003
5 524 9 003
946 716
5935 -10768
-258 -201
7139 -11685
-1615 -2 682
-159 36
5259 5807
-3163 -3579
- 13917

- -184

1937 15997
1617 2684
1617 2 684
1939 15999
32 -40

32 -40
1971 15959



MODERBOLAGETS

TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Finansiella anlGggningstillgéngar

Aktier och andelari koncernféretag
Fordran koncernféretag
Derivatinstrument

Uppskjutna skattefordringar

Summa finansiella anldggningstillgdngar
Summa anléggningstillgangar

Omsdattningstillgangar

Fordran koncernféretag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Kassa och bank

Summa omsdattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Overkursfond

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Skulder
Langfristiga skulder

Derivatinstrument
Skulder fill koncernféretag
Summa Iangfristiga skulder

Kortfristiga  skulder

Skulder till koncernféretag

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna skulder och férutbetalda intGkter

Summa kortfristiga skulder
Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

BALANSRAKNING

(not 9)
(not 10)

(not 12)

(not 14)

(not 16)

(not 17)

(TSEK)

2024-12-31 2023-12-31
160420 159374
257 968 293 676

- 36

496 470

418 884 453 556
418 884 453 556
6 784 18593
2258 2743

473 671

259 2683

9 774 24 690
428 658 478 246
1523 1523
1523 1523
270 615 270 615
-4 428 -18152
1971 15959
268 158 268 422
269 681 269 945
123 -

154 965 157047
155 088 157 047
3103 50 701

33 40

753 513
3889 51254
158 977 208 301
~ 428 658 ~ 478 246



RAPPORT OVER MODERBOLAGETS
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL (TSEK)

Balanserat Arets  Summa eget
Aktiekapital P1  Aktiekapital P2 Overkursfond Resultat resultat kapital
Ingadende eget kapital 2023-01-01 500 1023 270 615 -17 556 1704 256 286
Arets resultat 15959 15 959
Summa totalresultat 15959 15 959
Omféring av féregdende ars resultat 1704 -1 704 -
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning Preferensaktier P1 -2 300 -2 300
Utgdende eget kapital 2023-12-31 500 1023 270 615 -18 152 15 959 269 945
Ingadende eget kapital 2024-01-01 500 1023 270 615 -18 152 15 959 269 945
Arets resultat 1971 1971
Summa totalresultat 1971 1971
Omféring av féregdende ars resultat 15959 -15 959 -
Transaktioner med aktieGgare
-2 235 -2 235

Utdelning Preferensaktier P1

Utgdende eget kapital 2024-12-31 500 1023 270 615 -4428 1971 269 681



MOD ERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS (TSEK)

2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
Den I6pande verksamheten
Arets resultat fére skatt 1939 15 999
Justeringsposter
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflddet -1 458 -16 637
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férdndringar  av rérelsekapital 481 -638
Forandringar i rorelsekapital
Minskning(+)/6kning (-) av kortfristiga fordringar 13 062 33 940
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder -47 358 20 055
Kassafléde fran den Idpande verksamheten -33 815 53 357
Investeringsverksamheten
Utléning till koncernféretag -51825
33626

Amortering frdn koncernféretag
Kassafléde fran investeringsverksamheten 33626 -51 825
Finansieringsverksamheten
Utdelning Preferensaktier P1 -2 235 -2 300
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -2 235 -2 300
Arets kassaflode -2424 -768
Likvida medel vid arets bérjan 2 683 3 451
Likvida medel vid arets slut (not 13) 259 2 683
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Erhdlina koncernbidrag -1 617 -2 684
Nedskrivning andelar koncernféretag - -13 197
Orealiserade vardeféréndringar derivat 159 -36

Summa -1 458 -16 637



NOTER (TSEK)

NOT 1 - REDOVISNINGSPRINCIPER

Coeli Fastighet | AB (publ), org. nr 559086-4393, &r ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm. Moderbolagets postadress dr: Box 3317, 103 66
Stockholm. Moderbolagets Preferensaktier P2 &r registrerade pd& Nordic Growth Market (NGM) AIF och handlas under kortnamnet CF1 PREF 2.
Koncermredovisningen for ar 2024 bestdr av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsammans bendmnda koncernen.

Coeli Fastighet | AB (Bolaget) upprdattar sin koncernredovisning enligt International Financial Reporting Standards (IFRS). Vidare tilldmpar koncermnen &ven
Ra&det for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler for koncerner), viken specificerar de fillédgg till IFRS
upplysningar som krdvs enligt bestémmelserna i Arsredovisningslagen. Moderbolaget uppréttar sin redovisning enligt RFR 2, Redovisning for juridiska
personer, samt Arsredovisningslagen. Koncernen och moderbolaget har fillimpat samma redovisningsprinciper och vérderingsmetoder som i den
senaste Arsredovisningen, férutom vad som anges nedan.

Beddmningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS krdver att ledningen gér beddmningar och uppskattningar samt gér antaganden som
pdverkar tilldmpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tilgangar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningarna och
antagandena &r baserade pd historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under rddande férhdllanden synes vara rimliga. Resultatet av
dessa uppskattningar och antaganden anvénds sedan fér att bedéma de redovisade vérdena pa tilgdngar och skulder som inte annars framgdr tydligt
frGn andra kallor. Verkliga utfall kan avvika frdn dessa uppskattningar och beddmningar. Uppskattningar och antaganden ses dver regelbundet.
Andringar av uppskattningar redovisas i den period &ndringen gérs om éndringen endast pdverkat denna period, eller i den period &ndringen gérs och
framtida perioder om &ndringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Forvaltningsfastigheternas  vardering fill verkligt varde inkluderar uppskattningar och beddmningar vilkka d&r aft betrakta som vdasentliga for
redovisningséndamdl. Vid férvéry av bolag gors en bedémning av om forvarvet ér att betrakta som ett tilgadngsforvary eller ett rérelseférvary. Bolag
innehdllande endast fastigheter utan tillhérande fastighetsférvaltning/administration klassificeras i normalfallet som fillgangsforvary.

Se vidare nedan stycke bendmnt Anldggningstilgdngar - Forvaltningsfastigheter samt not 8 for kanslighetsanalys.

Klassificering och uppstéliningsformer

For moderbolaget redovisas en resultatrékning i likhet med koncernen dar drets resultat &r lika med tfotalresultat. Vidare anvénds fér moderbolaget
bendmningarna balansrékning respektive rapport dver kassafléde fér de rapporter som i koncernen har titlarna rapport dver finansiell stallning respektive
rapport 6ver kassafldde. Resultatrdkning och balansrékning dr fér moderbolaget uppstdllda enligt &rsredovisningslagens schema, medan rapporter dver
resultat och 6vrigt totalresultat, rapport dver fordndringar i eget kapital och rapport dver kassaflode baseras pd IAS 1 respektive IAS 7.

Anlaggningstillg@ngar och Iangfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestdr av belopp som férvéntas &tervinnas eller betalas efter mer an tolv
mdnader réknat frdn balansdagen. Omsattningstillgdngar och kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestdr av belopp som férvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat frédn balansdagen. Anldggningstilgdngar vars redovisade vérde berdknas dtervinnas genom
forsdlining inom ett &r klassificeras som anlaggningstilgdngar som innehas for forsalining.

Vdarderingsprinciper

Varderingsprinciper filldmpade vid upprdttandet av moderbolagets och koncernens finansiella rapporter

Tilgdngar och skulder ar redovisade fill historiska anskaffningsvérden, férutom vissa finansiella fillgdngar och skulder som vdarderas till verkligt vérde.
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, i enlighet med IFRS. Verkligt varde baseras pd externa varderingar som dr gjorda vid bokslutstillfllet.
Innehav i derivatinstrument varderas till verkligt vérde béde initialt och vid efterféljiande omvarderingar i slutet av varje rapportperiod.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta
Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som dven utgdr rapporteringsvalutan fér koncernen. Det innebdr att den finansiella rapporteringen
presentferas i svenska kronor. Samiliga belopp &r, om infe annat anges, avrundade fill nGrmaste TSEK.

Nya redovisningsprinciper
Nya eller reviderade IFRS standarder eller &vriga IFRIC folkningar som tratt i kraft sedan 1 januari 2024 har inte haft ndgon namnvard effekt pd
koncernens finansiella rapporter.

Nya och dndrade standarder och tolkningar som &nnu inte tratt ikraft
Féretagsledningens beddmning &r att inga nya och éndrade standarder och tolkningar kommer att f& ndgon vasentlig effekt pd koncemens finansiella
rapporter fér den period de tilldmpas férsta gangen.

Koncernredovisning
Dotterféretag

Dotterféretag &r féretag som stér under ett direkt eller indirekt besttmmande inflytande frdn Coeli Fastighet | AB (publ). Besttmmande inflytande
foreligger om moderbolaget direkt eller indirekt har inflytande &ver investeringsobjektet, &r exponerad for eller har ratt fill rérig avkastning frén sitt
engagemang i investeringsobjektet och kan anvéndai sitt inflytande éver investeringsobjektet fér att pdverka storleken pd sin avkastning.

Dotterféretagens finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen frdn den dag det bestdmmande inflytandet uppkommer och innefattas i
koncermredovisningen till den dag det upphér. Rorelseférvary redovisas enligt férvarvsmetoden. Metoden tilldmpas vid den tidpunkt koncernen fér ett
bestdmmande inflyfande éver férvarvad verksamhet. Férvarvsmetoden innebdr att férvary betraktas som en fransaktion varigenom koncernen indirekt
férvarvar dotterféretagets tilgdngar och dvertar dess skulder. Det koncernmdssiga anskaffningsvardet faststalls genom en férvarvsanalys i anslutning fill
férvarvet. | analysen faststalls dels anskaffningsvérdet fér andelarna eller rérelsen, dels det verkliga vardet pd férvarvsdagen. | analysen
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faststalls dels anskaffningsvardet for andelarna eller rérelsen, dels det verkliga vardet pd férvarvsdagen av férvarvade identifierbara tillgdngar samt
Svertagna skulder. Vid successiv 6kning av édgande och inflytande sker séledes en omvdardering av tidigare innehav till verkligt varde vid den tfidpunkt
koncemen far ett bestémmande inflyfande &ver verksamheten och denna vardeférandring redovisas i resultatet. Goodwill beréknas som summan av
vederlaget for andelarna eller rérelsen och verkligt vérde pd fidigare édgd andel vid stegvisa férvéry minus det verkliga vérdet av dotterféretagets
identifierbara tillgéngar och évertagna skulder. Nar skilnaden &r negativ redovisas denna effekt direkt i érets resultat. Transaktionsutgiften vid rorelseforvary
kostnadsférs vid forvarvstidpunkten. Villkorade koépeskilingar vérderas till verkligh vérde bdde vid férvarvstidpunkten och 16pande ddrefter med
vardeférandringar redovisade i resultatet. Sedan bestdmmande inflytande uppndtts redovisas férandringar av dgande som omféring inom eget kapital
mellan moderbolagets dgare och innehavare utan bestdmmande inflytande, utan att ndgon omvardering gors av dotterféretagets nettotillgangar. Vid
minskning av dgande i sddan omfatining att bestdmmande inflytande gar férlorat redovisas eventuellt kvarvarande innehav il verkligt vérde med
vardeféréndringen redovisad i resultatet.

Tillg&ngsforvary

Né&r forvary av dotterféretag innebar férvary av nettotiligdngar som inte omfattar rérelseverksamhet férdelas anskaffningskostnaden pd de enskilda
identifierbara tfilgdngarna och skulderna baserat p& deras verkliga varden vid férvérvstidpunkten. Transaktionsutgifter 1aggs fill anskaffningsvérdet for
forvarvade nettotillgdngar vid tillgdngsférvéry och férandringar av villkorade erséttningar efter férvarvet 1aggs till anskaffningsvardet av férvérvade
tillgéngar.

De forvarv av dotterbolag som hittills skett har varit tillgangsférvary.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intdkter eller kostnader och orealiserade vinster eller forluster som uppkommer frén koncerninterna tramsaktioner
elimineras i sin helhet vid upprattandet av koncemredovisningen. Orealiserade férluster elimineras pd samma sétt som orealiserade vinster, men endast i
den utstréckning det inte finns nGgot nedskrivningsbehov.

Joint Venture

| enlighet med IFRS 11 ska samarbetsarrangemang bedémas vara antingen gemensam verksamhet eller joint venture beroende pd om koncernen har
direkt ratt fill tillgéngar och &tagande i skulder (gemensam verksamhet) eller inte (joint venture). Beddmningen utgdr frén strukturen pd investeringen, den
legala formen, avtalsmassiga dverenskommelser samt dvriga faktorer och omsténdigheter. Fér Bolagets del innebdr detta att Ldnggatan Fastighets AB
klassificeras som joint venture vilket fatt till foljd att andel av tillgdngar, skulder, intdkter och kostnader i detta bolag redovisas enligt kapitalandelsmetoden.
Foérandringen av vardet pd kapitalandelen drivs i huvudsak av hyresintdkter och en vardejustering pd bolagets fastighet.

Segmentsrapportering
Ett rérelsesegment &r en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intékter och adrar sig kostnader och fér vika det finns
fristdende finansiell information tillgénglig. Koncemen féljs upp och redovisas som ett enda segment.

Koncernledningen foljer upp driftresultatet och pd tillgdngssidan vérdet pd fastigheterna och investeringar. Finansieringen gérs centralt och férdelas inte
pd segment.

Till f6ljd av att bolaget och koncernen endast har en verksamhetsgren och att uppfélining sker per tillgding och inte per geografisk marknad upprattas
ingen segmentsredovisning. Koncernen har inga stérre kunder.

Int&kter
Hyresintakter

Hyresintdkter periodiseras linjart dver hyresperioden. Forskottshyror redovisas som férutbetalda intékter. Hyresrabatter har i férekommande fall reducerat de
redovisade intdkterna. Alla hyror faktureras i férskott.

Fastighetsforsalining
Intakter frén fastighetsforsalining bokférs pd tilltrddesdagen om inte risker och férmaner férknippade med fastigheten dvergdtt till kdparen vid ett tidigare
fillfélle.

Utdelning
Erhdllen utdelning redovisas som finansiell intakt.

Ré&nteintakter
Rénteintdkter och rantebidrag resultatfors 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 ér. Hit hér Gven justering av
aktuell skatt hanforlig fill tidigare perioder. Aktuell skatt och uppskjuten skatt berdknas utifrdn gdllande skattesats om 20,6%. Uppskjuten skatt berdknas
enligt balansrakningsmetoden med utgdngspunkt frdn tempordra skilnader mellan redovisade och skattemdssiga vérden pd tillgdngar och skulder. |
moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas déremot obeskattade reserver upp pd
uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominellt belopp pd skilnaden mellan fastigheternas bokférda varde och
skattemdssiga varde och medtas i rapport éver finansiell stélining/balansrékning. Férandringen av uppskjuten skatt som beldper pd dret redovisas i rapport
Sver totalresultat/resultatrdkning. Vid tillgdngsférvary redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig till fastighetsférvarvet, utan eventuell rabatt minskar istéllet
fastighetens anskaffningsvérde. Det innebdr att vardeféréndringama kommer att pdverkas av skatterabatten vid efterféliande vardering.

Anlaggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter

Koncermnens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och/eller v&rd-esteging. Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde per
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balansdagen. Verkligt varde faststélls genom oberoende externa vdrderingar. Vardeférandringar redovisas halvarsvis i koncernens rapport éver
totalresultatet. Lépande underhdll, reparationer och byte av mindre delar kostnadsférs i den period de uppkommer.

IFRS vérderingshierarki &r uppdelad i fre nivéer dér det enligt niva 1 finns noterade priser tillgéngliga fér identiska tilgdngar pd en aktiv marknad. Vid nivéa 2
baseras varderingen inte uteslutande pd& observerbara priser utan justering kravs for den specifika tilgéngen. Vid vardering enligt nivé 3, icke observerbara
inputs, finns inte identiska tillg&ngar utan vérderingen baseras pd uppskattningar och varderingstekniker. Samtliga férvaltningsfastigheter ar klassificerade i
nivé 3 enligt IFRS 13, dvs att vardet baseras pd en analys av varje fastighets status och hyres- och marknadssituation.

Varderingsmetodik

De marknadsvdrderingar av fastighetsbestdndet som Bolaget inhdmtar &r upprdttade i enlighet med IVSC internationella vérderingsstandard, nionde
upplagan, och Samhdllsbyggarnas efiska regler. Metoden &r en avkastningsbaserad kassaflédesmetod som innebdr atft fastighetens framtida
betalningsstrommar analyseras. Intdkter och kostnader, risker och investeringsbehov och dess féréndringar dver tiden beddms. En kalkyl omfattande en
viss tid, normalt 5 eller 10 &r, upprattas. Driftnettot for respektive &r berdknas liksom restvardet vid kalkylperiodens slut. Alla driffnetton och restvardet
nuvdardesberdknas och summeras till fastighetens marknadsvdarde.

Kalkylstart

Nuvdérde av driftnetton

+ Nuvdrde av restvdrde

+ Varde av byggratt

= Vdarde enligt avkastningsbaserad kassaflddeskalkyl

Metoden innebdr att fransaktioner av likvardiga fastigheter analyseras. Kép av fastigheter med samma anvdndning inom orten vdljs i férsta hand. Om
detta ger for f& j@mforelser kan &ven kép pd andra orter analyseras. Ofta beréknas ndgra nyckeltal fér att f& en enklare jGmforelse. Nar det gdller
bostadsfastigheter berdknas ofta priset per total area. En annan vanlig parameter ar direktavkastningskravet. Detta berdknas utifrén ett uppskattat
driffsnetto dividerat med kdpeskilingen.

Vdarderingsparameter
Vid nyttjande av metoden &r det viktigt att &terspegla marknadens synsatt vid vdrdetidpunkten pd& vardegrundade parametrar som inflation,

hyresutveckling, drift- och underhdliskostnadsutveckling, vakansutveckling, kalkylrdnta, direktavkastningskrav mm. Direktavkastningskrav berdknas utifrdn
j@mférbara transaktioner. Kalkylr&ntan &r en produkt av inflation och direktavkastningskrav. Kalkylrdntan anvands fér nuvérdeberdkningen av driftnetton
och restvarde. Direktavkastningskravet appliceras pd sista drets driftnetto och ger restvérdet. Avkastningsberdkningen goérs utan héansyn till beldning.
Kalkylrantekravet ar s@ledes réntekravet pd totalt kapital. Vi presenterar inga kdnslighetsanalyser specifikt kopplat till inflation, hyresutveckling eller
driftskostnader. Vi beddmer att dessa faktorer framst paverkar drifinettot respektive avkastningskravet, kanslighetsanalys fér dessa framgdr nedan i not 8.
Se aven kdnslighetsanalys for |Gngsiktig vakans i not 8.

Nedskrivningar

Koncernens finansiella tilgdngar omfattas av nedskrivning for férvantade kreditférluster. Nedskrivning for kreditférluster enligt IFRS 9 ar framdatblickande och
en forlustreservering gors ndr det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid férsta redovisningstillfallet. Forvantade kreditférluster dterspeglar nuvardet
av alla underskott i kassafléden hanférliga fill fallissemang antingen fér de ndstkommande 12 mdnaderna eller fér den férvéntade aterstdende 16ptiden for
det finansiella instrumentet, beroende pd tillgdngsslag och pd kreditférsémring sedan férsta redovisningstillféllet. Forvantade kreditforluster aterspeglar ett
objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pd rimliga och verifierbara prognoser.

Den férenklade modellen tilldmpas for hyresfordringar. En férlustreserv redovisas, i den férenklade modellen, for fordrans eller fillgdngens férvéntade
Aterstdende 16ptid. Ingen IB/UB-analys har uppréttats dé Koncernen har Idga hyresforluster, varfor detta ej beddmts vasentligt.

Vdarderingen av férvantade kreditférluster for kundfordringar, avtalstiigdngar och hyresfordringar baseras pd historiska kundférluster kombinerat med
framatblickande faktorer. Férvéntade kreditférluster vérderas till produkten av sannolikhet for fallissemang, férlust givet fallissemang samt exponeringen vid
fallissemang. For kreditférsémrade tilgdngar och fordringar goérs en individuell bedémning dér hdnsyn tas fill historisk, aktuell och framéatblickande
information. Varderingen av férvéntade kreditfériuster beaktar eventuella stkerheter och andra kreditférstérkningar i form av garantier.

De finansiella filgdngarna redovisas i balansrakningen till upplupet anskaffningsvérde, det vill séga netto av bruttovérde och férlustreserv. Féréndringar av
forlustreserven redovisas i resultatrdkningen. Bokfért varde motsvarar verkligt varde fér samtliga finansiella instrument.

Finansiella tilgdngar och skulder varderade fill upplupet anskaffningsvarde
Verkligt vérde beddms motsvara bokférvarda varden.

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

Kundfordringar
Koncernen innehar kundfordringarna i syfte att inkassera avtalsenliga kassafldden och varderar de darfor vid efterféliande redovisningstidpunkter fill
upplupet anskaffningsvérde enligt effektivrdntemetoden.

Leverantdrsskulder
Leverantdrsskulders férvantade 16ptid dr kort, varfér skulden redovisats till nominellt belopp.

Ovriga finansiella skulder

Langfristiga rantebdrande skulder och kortfristiga réntebdrande skulder varderas till upplupet anskaffningsvérde. Rantekostnader kostnadsférs normalt
I6pande i resultatrdkningen, foérutom i de fall nér réntekosthaden kan hanférs fill ny-, fill-, eller ombyggnader. Pantbrevs kostnader inréknas i
anskaffningsvardet for fastigheten i de fall pantorevsutgiften beddms uppfylla tilgangskriterierna i IAS 40. Langfristiga skulder har en férvantad 16ptid 1dngre

an ett ér.
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En finansiell tilgdng tas bort frén balansrékningen ndr rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen &ver dem. En finansiell skuld
tas bort frén balansrakningen ndr forpliktelsen i avtalet fullgors eller pd annat satt utsldcks.

Finansiella tillg&ngar och skulder till verkligt vérde via resultatrdkningen

Derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas i balansrékningen som en finansiell tillgang eller finansiell skuld pd affarsdagen och varderas fill verkligt varde, béde initialt och
vid efterféliande omvdérderingar i slutet av varje rapportperiod. Vardeféréndringen redovisas i resultatrdkningen pd raden "Vardeféréndring derivat”. Ingen
sakringsredovisning filldmpas.

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

Eventualférpliktelser

Med eventualforpliktelser avses ett mojligt dtagande som harrdr frén intréffade héndelser och vars forekomst bekréftas endast av en eller flera osdkra
framtida handelser eller nér det finns ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pd grund av att det inte &r troligt att ett utflode av
resurser kommer att krévas.

Finansiell riskhantering
Bolaget ska ha en stark finansiell stélining, och balansen mellan eget kapital och I&nat kapital ar viktig for féretaget.

Finansierings- och likviditetsrisk

Finansierings- och likviditetsrisk definieras som det I&Gnebehov som kan tdckas i ett anstrdngt marknadslége. Ladnebehovet kan avse refinansiering av
befintliga 1&n eller nyuppldning. Bolagets likviditetsrisk bestdr i att koncernen kan sakna likvida medel fér betalning av sina Gtaganden. Fér att begrdnsa
likviditetsrisken har bolaget ett kassakrav. Likviditetsplaneringen anvands fér att hantera likviditetsrisken och kostnaderna fér koncernen. Mdlséttningen ér
att koncernen ska kunna klara sina finansiella dtaganden i uppgdngar séval som nedgdngar utan betydande oférutsebara kostnader och utan att riskera
koncernens rykte. Likviditetsriskerna hanteras cenfralt fér hela koncernen. Den externa finansiering som koncernen har &r villkorad av ett antal
nyckeltalskopplade kovenanter. Bolaget bevakar nyckeltalen 16pande foér att sdkerstdlla att dessa uppfylls. Koncernen har inte brutit mot dessa
nyckeltalskopplade kovenanter under 2024.

Marknadsrisk

Marknadsrisk dr risken for att verkligt vérde pd eller framtida kassafldden frén ett finansiellt instrument varierar p&d grund av férandringar i marknadspriser.
Marknadsrisker indelas av IFRS i tre typer; valutarisk, rénterisk och andra prisrisker. De marknadsrisker som framst p&verkar koncernen utgdrs av rdnterisker.
Koncernens exponering mot valutarisk eller andra prisrisker beddms som ej vasentlig.

Ranterisk

Bolagets I&neavtal har férfallodatum mellan 2025-06-30 och 2026-03-30. Per den 31 december 2024 uppgick koncernens egna kapital till 353 798 TSEK.
Koncernens réntebdrande skulder, exkl leasingskuld, uppgick till 163 958 TSEK motsvarande en beldningsgrad om 31 %. Réntan pd bankldnen ar rérliga for
ndrvarande. Rantesatsen bestdms av kreditgivaren med hdnsyn fill bland annat det allmdnna rénteléget, kostnader fér uppldning och kapitaltdckning
samt de &vriga grunder kreditgivaren vid varje tid tillédmpar denna typ av kredit. Koncernen anvénder derivatinstrument i form av ranteswappar, dér rérlig
ranta swappas fill fast, for att erhdlla dnskad ranteférfallostruktur samt for att effektivt hantera exponeringen mot rdnterisk.

Per 31 dec 2024 bestdr derivatportfélien uteslutande av ranteswappar om totalt 20 (10) Mkr i underliggande nominellt véarde. Den genomsnittliga rantan
pd Bolagets externa I&neskulder uppgick per den 31 december 2024 till 6,2 procent. Bolaget har antagit en finanspolicy som innehdller Bolagets riktlinjer for
finansiering, likviditet och kredithantering.

Kanslighetsanalys réntekostnader

Rénteuppgdng, procent Effekt kassaflode TSEK

2024 2025 2026
1.0% 1640 1579 1520
1.5% 2 459 2 368 2 281
2,0% 3279 3158 3041
2,5% 4099 3 947 3 801
3,0% 4919 4737 4 561
3,5% 5739 5 526 5322
4,0% 6 558 6316 6082
4,5% 7 378 7 105 6 842
5,0% 8 198 7 895 7 602

Kredit- och motpartsrisk

Risken att koncernens kunder inte uppfyller sina Gtaganden, dvs att betalning inte erhdlls frén kunderna, utgér en kreditrisk. Koncernens kunder kredit
kontrolleras varvid information om kundernas finansiella stélining inhémtas fran kreditupplysningsféretag. Kreditrisk uppstar genom likvida medel och
tilgodohavanden hos banker och finansinstitut. Endast banker och finansinstitut som av oberoende vdérderare fatt IGgst kreditrating "A"” accepteras. Fér att
minimera kredifrisker gérs I6pande bed&mning av partners kreditvardighet.
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Derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas i balansrékningen som en finansiell tillgéng eller finansiell skuld pd& affdrsdagen och varderas fill verkligt varde, bdade initialt och
vid efterféljande omvdérderingar i slutet av varje rapportperiod. Vardeférandringen redovisas i resultatrékningen pd& raden "Vardeférandring derivat”. Ingen
sakringsredovisning filldmpas.

Bolagets innehav av derivat varderas baserat pd kommunicerade berdkningar och varderingar frdn emitterande bank. Innehaven klassificeras dérmed
som ett instrument i vérderingshierarki 2. Denna kategori inkluderar instrument som vérderas baserat pd noterade priser pd aktiva marknader for liknande
instrument, noterade priser for identiska eller liknande instrument som handlas p& marknader som inte ar aktiva, eller andra vérderingstekniker dér all
vasentliga indata ér direkt och indirekt observerbar p&d marknaden (d v s antingen direkt, som prisnoteringar eller indirekt, hérledda frén prisnoteringar).

Bolaget anvander derivatinstrument i form av rénteswappar, dar rérlig rénta swappas till fast, for att erhdlla 6nskad rénteforfallostruktur samt for att
effektivt hantera exponeringen mot rénterisk.

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

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning frdin dotterféretag redovisas i de fall moderféretaget ensamt har rétt att besluta om utdelningens storlek och moderféretaget har
fattat beslut om utdelningens storlek innan moderféretaget publicerat sina rapporter.

Koncernbidrag och aktiedgartiliskott
Koncernbidrag

Koncernbidrag inom koncernen redovisas enligt alternativregeln, dvs att séval erhdlina som Idmnade koncembidrag redovisas som bokslutdisposition.

Aktiedgartiliskott
L&mnade aktiedgartillskott aktiveras i aktier och andelar hos givaren, efter beaktande av eventuellt nedskrivningsbehov.

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

Finansiella instrument och sdkringsredovisning

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

Finansiella garantier

| férekommande fall bestdr moderbolagets finansiella garantiavtal i huvudsak av borgensférbindelser fill forman fér dotterforetag. Finansiella garantier
innebdr att bolaget har ett dtagande att ersétta innehavaren av ett skuldinstrument for férluster som denne &drar sig pd grund av att angiven géldendr
inte fullgér betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. Fér redovisning av finansiella garantiavtal tilldmpar moderbolaget an av Radet fér finansiell
rapportering tilldten 1attnadsregel jamfort med reglernaii 1AS 39.

Lattnadsregeln avser finansiella garantiavtal utstallda till férman for dotterféretag. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsattning i
balansrékningen nér bolaget har ett dtagande fér vilket betalningen sannolikt erfordras fér att reglera dtagandet.
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NOT 2 - FORVALTNINGSAVGIFTER

Bolaget har ett uppdragsavtal med Coeli Asset Management AB som innehar AIFM- fill sténd. Avtalet innebdr att Coeli Asset
Management har ratt till en arlig férvaltningsavgift om 0,45 procent (exklusive moms) pd det totala fastighetsvardet. Under 2024
uppgick férvaltningsavgiften till 2 340 (2 956) TSEK. Coeli Asset Management har daven ratt till en arlig AIF- avgift for risk,
regelefterlevnad med mera om 0,2 procent (exklusive moms) pd& den emitterade volymen. Under 2024 uppgick AlF-avgiften fill 553

(553) TSEK.

NOT 3 — FASTIGHETSKOSTNADER OCH CENTRAL 2024-01-01 2023-01-01
ADMINISTRATION
2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Fastighetskostnader -10 208 -14430
Fastighetsférvaltningskostnader -2979 -2 670
Revision -911 -944
Ovriga administrativa kostnader -2021 -1489
Ovrigt 921 -1652
Summa -17 040 -21185
Moderbolaget
Revision -731 -731
Konsultarvoden - -361
Bors och emissionskostnader - -
Vidarefakturerade koncerninterna kostnader -5108 -7 401
Ovrigt 96 2275
Summa -5 935 -10 768
PERSONALKOSTNADER 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
Koncernen och moderbolaget
Styrelsearvoden -196 -153
Lagstadgade sociala avgifter -62 -48
-258 -201
Ersattningar fill ledande befattningshavare
Grundlon/ Rorlig Pensions- Aktierelaterade (5vrigq
ErsGttningar och 6vriga formaner 2024 styrelsearvode ersattning kostnad ersattningar ersGttningar Summa
Styrelsens ordférande Stefan Renno 63 - - - - 63
Styrelseledamot Jan Nordstrém 99 - - - - 99
Styrelseledamot Cathrin Mattsson - - - - - -
Styrelseledamot Patric Sandberg Helenius 35 - - - - 35
(Ildmnade styrelsen 2024)
Verkstdllande direktéren - - - - - -
Summa 197 - - - - 197
Grundlén/ Rorlig Pensions-  Akfierelaterade Owviiga
Erséttningar och 8vriga férméner 2023 styrelsearvode ersattning kostnad ersattningar ersattningar Summa
Styrelsens ordférande Patric Sandberg Helenius 102 - - - - 102
Styrelseledamot Jan Nordstrém 51 - - - - 51
Styrelseledamot Stefan Renno - - - - - -
Styrelseledamot Mikael Larsson (IGmnade styrelsen - - - - - -
2023)
Verkstdllande direktéren - - - - - -
Summa 153 - . - . 153

Bolagets verkstdllande direktdr och ledande befattningshavare far sin grundién frén évriga bolag inom Coelikoncernen som inte ingdr i Coeli Fastighet 1
AB-koncernen. Tidigare styrelseordférande Patric Sandberg Helenius har fakturerat bolaget for juridisk rddgivning frén sitt eget bolag Villa Blanka AB.
Under 2024 har Patric Sandberg Helenius fakturerat koncernen 3 (0) och moderbolaget 0 (0) TSEK. Jan Nordstrdom som dr styrelseledamot i Bolaget
fakturerar Bolaget I6pande fér konsultuppdrag avseende fastighetsrddgivning fran sitt bolag J.G.N. Bygg & Projekt AB. Under 2024 har Jan Nordstrém
fakturerat koncernen 0 (101) och moderbolaget 0 (0) TSEK. Det finns inte n&gra anstdllda i bolaget.

Bolagsstdmman 2024 beslutade om ett arvode om 70 TSEK fill styrelsens ordférande samt ett prisbasbelopp fill styrelseledamot Jan Nordstrom.



COELI FASTIGHET I AB

NOTER (TSEK)

Koncernen

Revisionsuppdrag -789 -875
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget -60 -40
Skatterddgivning -62 -29
Summa -9 -944
Moderbolaget

Revisionsuppdrag -497 -662
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget -60 -40
Skatterddgivning -62 -29
Summa -619 731

Arvodet avser i sin helhet erséttning till revisionsféretaget Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB och ingen del avser revisionsnétverket i dvrigt.

Koncernen Moderbolaget
2024-01-01 2023-01-01 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Ra&nteintakter, koncernféretag - - 5159 5763
Ranteintdkter 71 230 47 -
Ovriga finansiella intékter 179 46 53 44
Summa 890 276 5 259 5 807

Koncernen Moderbolaget

2024-01-01 2023-01-01 2024-01-01 2023-01-01

2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Ra&ntekostnader, koncernféretag - - -3 103 -3 579
Ra&ntekostnader fill kreditinstitut -10 757 -15182 - -
Tomtrattsavgdald -809 -937 - -
Ovriga finansiella kostnader -246 -290 -60 -184
Summa -11812 -16 409 -3763 -3 763

Koncernen ftillédmpar inte sdkringsredovisning utan instrumenten innehas endast for ekonomisk sdkring av risker. Derivatinsfrument klassificeras som
att de “innehas fér handel”. Dessa tas upp som en finansiell tilgdng eller finansiell skuld i balansrékningen ndr bolaget blir part fill instrumentets
avtalsmdssiga villkor. Koncernen har féljande innehav i derivatinstrument:

2024 2023
Ranteswap -123 36
Summa -123 36

Bolaget har réntesakringar till ett vérde av -123 (36) TSEK med en viktad rénta pd 2,95%. Genomsnittlig 16ptid ar 1 dr. Totalt

underliggande nominellt vérrde uppgdr till 20 (10) Mkr.

Bolagets innehav av derivat varderas baserat pd kommunicerade berdkningar och varderingar frdn emitterande bank. Innehaven klassificeras dérmed
som eftt instrument i varderingshierarki 2. Denna kategori inkluderar instrument som varderas baserat pd noterade priser pd aktiva marknader for liknande
instrument, noterade priser for identiska eller liknande instrument som handlas p& marknader som inte ar aktiva, eller andra varderingstekniker dar all
vasentliga indata &r direkt och indirekt observerbar pd marknaden (d v s antingen direkt, som prisnoteringar eller indirekt, harledda fran prisnoteringar).
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NOT 7 - SKATT PA ARETS RESULTAT / UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Aktuell skatt

Aktuell skatt, hanférlig till tidigare ar
Uppskjuten skatt, tempordr skillnad mellan redovisat och skattemdssigt
varde pd byggnader

Uppskjuten skatt, avseende obeskattade reserver

Uppskjuten skatt, avseende vardeférandring derivat

Summa
Avstdmning av redovisad skatt

Resultat fore skatt

Nominell skatt enligt gdllande skattesats (20,6%)

Skatteeffekt av ej avdragsgilla kosthader och ej skattepliktiga intdkter
Skatteeffekt ej aktiverade underskottsavdrag samt tidigare ej akfiverade underskott
Skatteeffekt ej redovisade temporara skillnader

Skatteeffekt ej avdragsgilla réntekostnader for vilken ingen redovisad

uppskjuten skattefordran redovisats

Skatteeffekt, kvittning réntenetto

Skatteeffekt, hanforligt till tidigare dr

Effekt av &ndrad skattesats
Redovisad effektiv skatt
Uppskjuten skatteskuld

Avseende akfiverade underskottsavdrag

Avseende vardefdrdndring derivatinstrument

Avseende vardefdrdndring fastighet

Avseende obeskattade reserver

Summa

Koncernen Moderbolaget
2024-01-01 2023-01-01 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
-891 -805 - -33
= -32 ) )
1 936 8 748 - -
-154 52 - -
32 -7 32 -7
914 7 956 32 -40
-11 969 -48 569 1 939 15 999
2466 10 005 -399 -3 296
180 -1 406 i 2 867
-278 151 - -
264 1754 - -

-1 349 -2 527

- - 431 389
-9 -31 - -
- 10 - -
914 7 956 32 -40
470 470 - -
25 - - -
-26 477 -28 421 - -
-647 -493 - -
-26 629 -28 264 - -

Per balansdagen uppgdr koncernens ackumulerade skattemdssiga underskott till 2 456 (3 855) TSEK.

NOT 8 - FORVALTNINGSFASTIGHETER

Samtliga av koncemens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter samt vérdestegring och klassificeras dérmed som férvaltningsfastigheter.

Fastighethetsbestdndet innefattar kommersiella fastigheter med huvudsakligen handel, verkstad (s& som bilverkstad) och &ttt industri, vilka behandlats som

en klass av tillgadngar. Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt vérde, dvs ett beddmt marknadsvérde, pd balansdagen. Varderingar av

férvaltningsfastigheter ar baserad pd& en kassaflédesmodell med en individuell beddmning for varje fastighets framtida intjéningsférmdéga. Varderingar

baseras dven pd en analys av genomfdrda fastighetstransaktioner for jamféroara fastigheter, fér beddmning av marknadens avkastningskrav. De externa

varderingarna har utférts med en kalkylperiod om 10 &r. Fér beddémning av restvdrdet vid utgdngen av kalkylperioden har dven driftnettot for &r 2034

berdknats. Vid bedémning av en fastighets framtida intiéningsférmaga har, utdver ett inflationsantagande om 1,0 procent fér 2025 och 2,0 procent

I&ngsiktigt, hdnsyn tagits till eventuella féréndringar i hyresnivaer, uthyrningsgrad och avkastningskrav.

For vissa varderingsobjekt foreligger forvantningar om éndrad markanvandning pé sikt. Flera kalkyler har darfor upprattats for att avgéra objektets

marknadsvdrde ("highest and best use”). | vissa fall beddms rdmarksvardet enligt indirekt ortsprismetod vara hégre dn objektets restvarde beaktat

nuvarande bebyggelse med pdgdende anvéndning. | dessa varderingar, som utgdr utifrén ett bedémt marknadsvarde per kvm BTA, hdrleds vérdet

genom att bedéma nuvérdet av beddémda aterstdende driftnetton fram till den planerade &ndrade anvdndningen samt rémarksvardet vid en bedémd

och férvéntad dndrad markanvéndning. D& ett varderingsobjekt idag nyttjas for andra dndamdl och detaljplanen édnnu inte vunnit lagakraft gérs avdrag

for bl.a. tid fill férdig plan, planrisk, marknadsrisker och rivningskostnader frdn byggrattsvardet. 7 st (7) av bolagets 7 st (7) direktégda fastigheter
uppgdende till totalt 519 (527) MSEK av totala vardet om 519 (527) MSEK &r vérderade utifrdn ett rémarksvarde.

Varje antagande om en fastighet beddms individuellt utifrdn den kunskap som finns tillgdnglig betraffande fastigheten samt de externa vérderamas

marknadsinformation och erfarenhetsbeddmningar. Nedan presenteras de vasentliga antaganden.
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Fastighet Kommun Bolag Tillirade Yta Tomtratt Delagd
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 Soédertdlie Luktviolen Fastighets AB 2018-01-15 1000 Nej Nej
Sankt llian 36:10 Enkdping Langgatan Fastighets AB 2018-01-15 2 500 Nej Ja
Mandelblomman 1 Stockholm Coeli Mandelblomman AB 2019-03-01 6 905 Nej Nej
Mandelblomman 3 Stockholm Fastighets AB Madelium 2019-07-01 1813 Nej Nej
Gamlestaden 740:127 Goteborg Coeli Gamlestaden AB 2019-07-02 5 480 Nej Nej
Rund 7:132 Osterdker STP Fastigheter AB 2020-04-06 1415 Nej Nej
2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Ingéende balans 526 500 458 000
E:::;jrr:fi:gch investeringar 4 429 2801
Vérdefdrandring ) 76 000
K -11 929 -38 301
Utgaende balans 519 000 526 500

Fastigheter som forvarvats tidigare dr varderas normalt vid heldrsbokslutet av externt vérderingsinstitut och féljs upp med en intern vardering halvérsvis.
Om en fastighet vérderats av externt vérderingsinstitut vid halvdrsskiftet kan denna vérdering i undantagsfall Gven anvéndas som underlag for varderingen
vid held@rsbokslutet. Fastigheterna varderades per 31 december 2024. De externa fastighetsvérderingarna har utférts av SVEFA AB. P& balansdagen
varderades best@ndet av fastigheterna fill 519 MSEK, vilket féranledde fill en vérdeféréndring av fastighetsvérdet uppgdende fill -11,9 (-38,3) MSEK. |
vissa fall inkluderar vérderingsutidtandet en bedémning av vardet av framtida byggratter. Detta gors for de fastigheter dar planarbetet har kommit sé
l&dngt att en férédndrad markanvénding bedéms som sannolik. Vérderaren gér en bedémning av den aterstdende planrisken och reducerar sedan det fulla
byggrattsvérdet med dennarisk.

2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31

Koncernen
Hyresintakter 30 224 36 961
Ovriga intékter 440 1319
Fastighetskosthader -10 208 -14 431
Driftnetto 20 456 23 849

Se not 1foér vérderingsmetodik och varderingsparametrar.
Bolaget redovisar sitt fastighetsbestand till verkligt varde vilket for fastigheter har samma innebérd som marknadsvdrde. Alla vardeférandringar ar

oredliserade och redovisas i resultatrdkningen. Samtliga orealiserade vardeférandringar ar hanférliga till fastigheter som ags vid utgéngen av dret.

Kdnslighetsanalys

Forandringar i kassafléden och marknadens avkastningskrav har stor betydelse for fastigheternas marknadsvérden. D& vi ser driftnettot som en summa
av marknadshyran minskat med drift och underhdliskostnader ar det enbart pd driftnettot som kénslighetsanalys utférs och inte enskilt p& marknadshyran
respektive drift och underhdliskostnaderna. Baserat pd Bolagets beddmda 16pande infjaningsférmdaga per 31 december 2024 skulle en férandring om 5
procent av driftnettot uppat eller nedat pdverka det beddmda marknadsvérdet med cirka 26,4 (26,4) mkr uppdt respektive nedat. En férskjutning uppat

eller nedat med 0,5 procentenheter av marknadens direktavkastningskrav skulle p& motsvarande satt paverka det beddmda marknadsvérdet med cirka

39,2 (47,9) mkr och 40,5 (40,5) mkr neddt. Ett avkastningskrav om é procent har anvants vid berékning av denna kanslighetsanalys.



Fordandring av driftnetto, 2024

NOTER

(TSEK)

Féréndring driftnetto %

5,00% 2,50% 0,00% 2,50% 500%

-0,50% 10873 25 027 39 182 53 336 67 491

-025% 4 583 9 165 22913 36 661 50 406

Fordndring avkastningskrav % | o 26 350 13175 0 13175 26 350
0.25% 46 376 33 728 21 080 8 432 4216

0,50% 64 862 52 700 40 538 28 377 6215

Forandringar i Idngsiktig vakans pdverkar fastigheternas marknadsvarden. Baserat pd Bolagets beddmda I6pande intjdningsformdga per 31 decem-

ber 2024 skulle en férdndring om 5 procent av den ladngsiktiga vakansen uppdt eller neddt pdverka det bedémda marknadsvardet med cirka 26,3

mkr uppdt respektive neddt. Ett avkastningskrav om 6 procent har anvénts vid berdkning av denna kdnslighetsanalys (hyresintékter 10 procent och

driftskostnader minus 4 procent).

Férdndring av langsiktig vakans, 2024

Férandring langsiktig vakans %

-5.0%

-2,5%

0,0%

2,5%

50%

493 050

506 025

519 000

531 975

544 950
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NOT 9 - AKTIER OCH ANDELAR | KONCERNFORETAG 2024-12-31 2023-12-31

Moderbolaget

Ingdende anskaffningsvérde 159 374 156 781

Aktiecgartiliskott 1 046 2 593

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 160 420 159 374

Ing&ende nedskrivningar - -13917

Arets nedskrivningar - 13917

Utgdende ackumulerade nedskrivningar _ _

Bokfort varde 160 420 159 374
Eget Eget

Dotterbolag Org nr Sdte Andel %  Antal akfier kapital kapital

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

Coeli Alfa Il AB 559187-6361 Stockholm 100 50 000 50 22332

Indirekt dgda bolag Org nr Sdte 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

L&nggatan 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 10 - LANGFRISTIGA FORDRINGAR PA KONCERNFORETAG 2024-12-31 2023-12-31

Moderbolaget

Ing&ende anskaffningsvarde 293 676 275 619

Tillkommmande poster 55 956 45 247

Avgdéende poster 91 664 -27 190

Summa 257 948 293 676



NOTER (TSEK)

NOT 11 - ANDELAR | JOINT VENTURE

I enlighet med | FRS 11 ska samarbetsarangemang beddémas vara antingen gemensam verksamhet eller joint venture beroende p& om koncernen har
direkt ratt till tilgéngar och &tagande i skulder (gemensam verksamhet) eller inte (joint venture). Beddémningen utgdr frén strukturen pd investeringen,
den legala formen, avtalsmdassiga éverenskommelser samt évriga faktorer och omsténdigheter. For Coelis del innebdr detta att LAnggatan Fastighets AB
klassificeras som joint venture vilket fatt ftill folid att Coelis andel av tilgangar, skulder, intdkter och kostnader i dessa bolag redovisas enligt
kapitalandelsmetoden. Fér ytterligare beskrivning av redovisningsprinciperna se not 1. Minskningen av vardet pd& kapitalandelen drivs i huvudsak av
I&gre hyresintékter och en negativ vérdejustering p& bolagets fastigheter.

Koncernen Moderbolaget
2024-01-01 2023-01-01 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Redovisat varde vid drets ingang - 352 - -
Omklassificering -411
Aktieagartillskott 985
Resultatandel -256 -352 - -
Redovisat vérde vid arets utgang 318 E - -
Bolag Org nr Sate Kapitalandel Koncernen Moderbolag
Ladnggatan Fastighets AB 559131-6913 Uppsala 50% - -

Beskrivning av andelar klassificerade som joint ventures
L&nggatan Fastighets AB som &ger fastigheten Sankt lllian 36:10 i Enkdping samdags med féretaget SH Bygg Fastighetsutveckling AB och har som 1&ngsiktigt

mal att féradla fastigheten genom att fokusera pd dkad 16nsamhet samt undersdka majligheterna att tillskapa byggratter fér bostadsdndamal.

Sammandrag av joint venture bolagets resultat och stdllning (100%) 2024-01-01
Resultat 2024-12-31
Rorelseintdkter 1523
Rérelsekostnader -1468
Finansnetto -710
Bokslutsdisposition 150
Resultat -505
Tilgangar
Anlaggningstillgéngar 24 500
Uppskjuten skattefordran 245
Omsattningstillgéngar 2310
27 055
Skulder och eget kapital
Eget kapital 636
Uppskjuten skatteskuld -
Langfristiga skulder 23 779
Kortfristiga skulder 2 640
- 27055

REDOVISAT VARDE 318
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Koncernen

Férutbetald tomtréattsavgald 160 160
Forutbetald ranta 44 26
Férutbetald forsakring 150 205
Upplupen intékt 82 290
Ovriga férutbetalda kostnader 1857 845
Summa 2293 1526
Moderbolaget

Férutbetald férséikring 150 204
Upplupen koncernintern intékt 46 290
Ovriga férutbetalda kostnader 277 177
Summa 473 671

Koncernen

Banktilgodohavanden 26 096 53976
Summa 26 096 53 976
Moderbolaget

Banktilgodohavanden 259 2683
Summa 259 2683



NOTER (TSEK)

NOT 14 - EGET KAPITAL

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

féljande:

] Antal Kvotvdrde
Preferensok’r!er P1 500 000 1
Preferensaktier P2 1022 940 1

Preferensaktier P1: Preferensaktier P1 skall dga ratt fill &rlig utdelning motsvarande noll komma trettiofem (0,35) procent pd ett belopp uppgdende
fill koncemens totala fastighetsvérde. Det totala fastighetsvérdet motsvarar det totala marknadsvardet pd koncernens underliggande fastigheter.
Vérderingstidpunkten fér utdelningen &r per 31 december det rékenskapsdret som utdelningen avser. Utdelningen ugdr sdledes pd koncernens totala
fastighetsvérde per den sista dagen for det rékenskapsdr utdelningen avser.

Preferensaktier P2: Med undantag for utdelning fill preferensaktier P1 skall innehavare av preferensaktier P2 genom utdelning eller nér bolaget likvideras,
med féretrdde framfér innehavare av preferensaktier P1, ha raft till et belopp motsvarande vad som totalt har betalats for preferensaktier P2, upprdknat
med fem (5) procent per &r frédn den 1 januari 2018 fill dess att full Gterbetalning 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 fill det att bolaget likvideras skall det belopp som
ligger till grund for upprdkning med fem (5) procent minskas med motsvarande belopp frén tidpunkten for utdelning. Efter ovanstGende férdelning av
filgdngarna skall innehavare av preferensaktier P1 ha ratt fill ett belopp motsvarande vad som inbetalats fér preferensaktier P1. Eventuella tilgéngar
ddarutéver skall fordelas med trettio (30) procent fill innehavare av preferensaktie P1 och med sjuttio (70) procent till innehavare av preferensaktie P2.

Koncernen
Ovrigt ftillskjutet kapital
Avser eget kapital som d&r tillskjutet frdn dgama. Har ingdr dverkurser som betalats i samband med emissioner.

Moderbolaget
Fritt eget kapital
Foljande fonder utgér tillsammans med dArets resultat fritt eget kapital, det vill sdga det belopp som finns tillgéngligt fér utdelning fill aktiedgarna.

Overkursfond
Nar aktier emitteras till dverkurs, det vill sdga for aktierna ska betalas mer &n aktiernas kvotvarde, ska ett belopp motsvarande det erhdlina beloppet

utdver aktiernas kvotvérde, foras till dverkursfonden.

Balanserade vinstmedel
Balanserade vinstmedel utgdrs av féregdende drs balanserade vinstmedel och resultat efter avdrag under dret Idmnad 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 3 040 3 040 Emission 1
Nyemission Preferensaktier P2 2017-1121 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 2024-12-31 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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Koncernen

Ing&ende fastighetslan 187 932 219 944
Uppldning 25427 109 684
Amortering -49401 -141969
Utgaende fastighetslan 163 958 187 659
Forfaller inom 1 ér 116 583 84 369
Forfaller senare &dn 1 men inom 5 ér 47375 103 291

163 958 187 659

Beldning av fastigheterna har gjorts genom Swedbank, Serafim Finans och SEB. Beldningsgraden uppgdr fill ca 31 procent av marknadsvardet med en
genomsnittlig rénta  uppgdende till 6,2 procent. Lanen forfaller mellan datumen 2025-06-30 respektive 2026-03-30. Vid drets slut utgdr den
kortfristiga delen av skulder till kreditinstitut 116 583 . Bolagets beddmning &r att de 1&n som forfaller de nédrmsta 12 mdnaderna kommer att kunna
forlangas under dret. 47 MSEK har forlangts efter rdkenskapsdrets slut och resterande del kommer refinansieras i juni. Sedan 2024 har bolaget nyckeltals-
kovenanter kopplat fill finansieringen hos Swedbank. Per 2024-12-31 uppfyller bolaget sina kovenanter.

Moderbolaget

Ingdende anskaffningsvarde 157047 190815
Tilkommande poster 3578 14259
Avgdende poster -5 660 -48 027
Bokfort varde 154 965 157 047

Koncernen

Upplupna styrelsearvoden och revision 127 105
Férutbetalda hyresintékter 3154 2329
Upplupna réntekostnader 26 267
Upplupna férvaltningsavgifter 401 608
Ovrigt 1432 860
Summa 5 140 4170
Moderbolaget

Sociala avgifter och kdllskatt 40 33
Upplupna styrelsearvoden och revision 127 105
Upplupna férvaltningsavgifter - -
Ovrigt 586 375
Summa 753 513

Stallda sakerheter

Koncernen

Bankgaranti 50 50

Fastighetspant 233 280 229 355
229 405 229 405

Moderbolaget

Bankgaranti 50 50

Borgen fill férmdn fér dotterbolag 163958 187 659
164008 187 709

Samtliga sékerheter ar stallda som sdkerhet for skuld fill kredifinstitut.

36



NOTER

NOT 19 - LIKVIDITETSRISK

(TSEK)

Koncernen
Avtalsenliga I6ptider for finansiella Mellan 6 Summa
skulder per 2024-12-31 Mindre @n och folv Mellan Mer an avtalsenliga Redovisat varde
Finansiella skulder (exkl derivat) 6 manader manader loch 5 ar 5ar kassafloden fordringar/skulder
Leverantdrsskulder 2484 - - - 2484 2 484
Uppldning 57 988 14 500 91750 - 164 238 163 958
Leasingskuld 320 320 2 560 16 492 19 692 19 692
Réntor 5182 3 442 2196 - 10820 -
Summa finansiella skulder 65 974 18 262 96 506 16 492 197 234 186 134
Koncernen
Avtalsenliga I6ptider for finansiella
skulder per 2023-12-31
Finansiella skulder (exkl derivat)
Leverantérsskulder 1677 - - - 1677 1677
Uppldaning 82 616 1753 103 768 - 188 137 187 659
Leasingskuld 320 320 2 560 16 492 19 692 19 692
Rdéntor 5 827 6199 3004 - 15030 -
Summa finansiella skulder 90 439 8 272 109 332 16 492 224 536 209 029
NOT 20 - RESULTAT PER AKTIE
Med bolagets resultat avses Bolagets resultat dividerat med antalet utestdende Preferensaktier P1 respektive P2.
2024-12-31 2023-12-31
Koncernens resultat hanforligt till Preferensaktier P1 - -16 513 079
Koncernens resultat hanforligt till Preferensaktier P2 -11 054 948 -24 100 515
Koncernens resultat SEK -11 054 948 -40 613 594
Koncernens resultat hanforligt till Preferensaktier P1 - -16513 079
Preferensaktier P1 500 000 500 000
Resultat per Preferensaktie P1, SEK - -33,03
Koncernens resultat hanforligt till Preferensaktier P2 -11 054 948 -24 100 515
Preferensaktier P2 1022 940 1022 940
Resultat per Preferensaktie P2, SEK -10,81 -23,56

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

Utdver den raft fill utdelning som kan félja av 18 kap 11 § aktiebolagslagen ska aktierna | bolaget berdttiga fill utdelning enligt vad som anges i denna §

7. savitt tvingande lagstiftning ej annat stadgar:

Innehavare av preferensaktier P2 ska genom utdelning, eller genom annan vardedverforing enligt 17 kap 2 § aktiebolagslagen eller ndr bolaget likvideras,
med féretrdda framfér innehavare av preferensaktier P1, ha rétt il ett belopp motsvarande vad som totalt har betalats fér preferensaktier P2, uppréknat
med fem (5) procent per ar frdn den 1 januari 2020 ("Preferensbelopp P2”) till dess att full &terbetalning skett av Preferensbelopp P2 genom utdelning

eller annan vérdedverféring enligt 17 kap 2 § akfiebolagslagen eller i samband med att bolaget likvideras.

For det fall utdelning fill preferensaktier P2 sker med visst belopp under tiden fram fill det att bolaget likvideras ska det belopp som ligger till grund for
upprdkning med fem (5) procent minskas med motsvarande belopp frdn fidpunkten for utdelning. Efter ovanstdende férdelning av tilgdngama ska innehavare

av preferensaktier P1 ha ratt fill ett belopp motsvarande vad som inbetalats for preferensaktier P1. Eventuella tillgéngar darutéver ska férdelas med trettio

(30) procent till innehavare av preferensaktie P1 och med sjuttio (70) procent fill Innehavare av preferensaktie P2. Vid likvidation ska utdelning kunna ske

b&dagenom kontant utdelning och utdelning av bolagets vérdepapper. Vardet av sddana vérdepapper ska vid utdelningen vérderas fill marknadsvérde.



NOTER (TSEK)

NOT 21 - NARSTAENDETRANSAKTIONER

De transakfioner med ndrstdende som skett under rakenskapsdret ar baserade pd det forvaltningsavtal som bolaget har ingdtt med Coeli Asset
Management AB. Avtalet innebdr att Coeli Asset Management AB har ratt till en arlig férvaltningsavgift om 0,45 procent (exklusive moms) pd det totala
fastighetsvardet. Coeli Asset Management AB har &ven erhdlliit en ersdttning om 0,2 procent pd emitterat belopp, avseende hantering av risk,
regelefterlevnad och rapportering, inom ramen fér de I6pande kostnader som kommunicerats i prospektet. Coeli Investment Management AB
fakturerar &ven koncernen for ti@nster som handlas in frdn fastighetsbolagen och avser huvudsakligen kommersiell fastighetsférvaltning och

projektledning. Samiliga transaktioner har skett p&d marknadsmdssiga villkor.

2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Coeli Asset Management AB 2 888 4 433
Coeli Investment Management AB 2 651 1717
JGN Bygg & Projekt AB - bolag agt av styrelseledamot Jan Nordstréom - 102
5539 6252
2024-12-31 2023-12-31
Moderbolaget
Coeli Asset Management AB 2 888 4 433
Coeli Investment Management AB 727 1717
2888 4433

Fodringar och skulder fill koncemnféretag redovisas i not 10 och 16.

NOT 22 - LEASINGAVTAL

Leasegivare
Forvaltningsfastighetemna leasas till hyresgdaster under operationella leasingavtal med mdanatliga hyresbetalningar. Se not 19 for [6ptidsanalys.
Leasingbetalningar for vissa kontrakt inkluderar KPl-héjningar, men det finns andra rérliga leasingbetalningar som beror pd& ett index eller en rénta. Om

det anses nédvandigt for att minska kreditrisken kan koncernen f& bankgarantier under leasingperioden.

Aven om koncemen exponeras fér férandringar i restvérdet i slutet av de nuvarande leasingavtalen ingdr koncernen vanligtvis nya operationella leasingavial
och kommer ddérfér infe omedelbart att realisera ndgon minskning av restvérdet i slutet av dessa leasingavtal. Férvantningarna pd framtida restvérden

aterspeglas i fastigheternas verkliga varde.

Minimileaseavgifter som ska erhdllas avseende férvaltningsfastigheter ar enligt féljande

Loper till och med: 2024-12-31
2025 4220
2026 6275
2027 9328
2028 5277
2029 och senare 3 636
Leasetagare

Leasetagare ska redovisa hyresavtal i balansrékningen. Av koncernens leasingavtal f&r hanteringen av tomtrattsgalder stérst betydelse. Per 31 december

2024 uppgdr leasingskulden till 19,7 MSEK. En mofsvarande nyttianderdttstilgéng ar upptagen i balansrdkningen. Kostnaden fér tomtrattsavgalder
redovisas som en finansiell kostnad. Arskostnaden fér tomtrattsavgdlder uppgdr per 31 december 2024 fill 0,6 MSEK. Nytjanderatterna har diskonterats
med en genomsnittlig ranta om 3,25 procent. Utdver tomtrattsavtal ar Bolaget endast leasetagare i begrdnsad omfattning vilket inte har ndgon vésentlig

pdverkan pd rapport éver totalresultat eller rapport Gver finansiell stélining.

NOT 23 - SARSKILDA UPPLYSNINGAR FOR ALTERNATIVA INVESTERINGSFONDER

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

Coeli Fastighet | AB har ett uppdragsavtal med Coeli Asset Management AB, som innehar AIFM- tillstdnd. Coeli Asset Management AB (org. nr 556608~

7648) star under Finansinspektionens fillsyn.

For information om erséttningspolicy och ersdttning som betalats ut under Aret fill sérskild reglerad personal, se upplysningar i arsredovisning for Coeli
Asset Management AB (org. nr 556608-7648) hemsida www.coeli.se. For att ta del av fondbolagens &rsredovisningar vénligen besdk fondbolagets

hemsida alternativt kontakta Coeli Asset Management AB pd info@coeli.se eller pd +46 (0) 8 506 223 00.
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Koncernen

Nedan analyseras nettoskulden och férédndringar for den presenterade perioden.

Likvida medel 26 096 53976
L&neskulder - forfaller inom ett &r -116 583 -84 369
Laneskulder - forfaller efter ett ar -47 375 -103291
Nettoskuld -137862 -133 683
Likvida medel 26 096 53976
Bruttoskuld - rérlig rénta -163 958 -187659
Nettoskuld -137862 -133 683
Laneskulder som Laneskulder som

Likvida medel forfaller efter 1 ar forfaller inom 1 ér summa
Nettoskuld per 2023-01-01 11003 -92 925 -127 019 -208 941
Kassaflode 42 973 -10366 42 651 75 258
Valutakursdifferenser - -
Ovriga ej kassapdverkande poster - -
Nettoskuld per 2023-12-31 53 976 -103 291 -84 368 -133 683
Nettoskuld per 2024-01-01 53976 -103 291 -84368 -133 683
Kassaflode -27 880 55916 -32 215 -4179
Valutakursdifferenser - -
Ovriga ej kassapdverkande poster - -
Nettoskuld per 2024-12-31 26 096 -47 375 -116 583 -137862

Styrelsen foreslar att tillgdngliga vinstmedel i SEK

fritt eget kapital 363392377

Arets resultat -11054948
352 337 429

disponeras s& att

fill &gare av Preferensaktier P1 utdelas -1 820000

i ny rékning dverféres 350 517 429

Inga vasentliga hdndelser har intraffat efter rakenskapsdrets slut.



Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstallande direktéren férsakrar att drsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och
koncernredovisningen har urdttats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och rédets
férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tilldmpning av intemnationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive
koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stélining och resultat. Férvaltningsberattelsen for
moderbolaget respektive koncernen ger en réttvisande dversikt dver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet,
stalining och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingdr i koncernen
st@r infor.

Styrelsen och verkstéllande direktéren vill hdrmed avge dérsredovisningen med tillhérande finansiell stélining for koncernen och
moderbolag for faststallelse pd& Arsstdmman.

Stockholm 2025-04-11

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

Var revisionsberdattelse har avgivits 2025-04-11

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Daniel Algotsson Herman Mattsson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

Huvudansvarig revisor



Revisionsberittelse
Till bolagsstamman i Coeli Fastighet i AB, org.nr 559086-4392
Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncemnredovisningen for Coeli Fastighet i AB for ar 2024 med
undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 10-13. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning
ingar pa sidorna 6-40 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och geren i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stélining per den 31 december 2024 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncemredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stalining per den 31 december 2024 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt IFRS Redovisningsstandarder, som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden
omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 10-13. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget och
koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen ar forenliga med innehallet i
den kompletterande rapport som har éverlamnats till moderbolagets styrelse i enlighet med
revisorsforordningens (537/2014/EU) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar 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 dvertygelse, inga forbjudna tjanster
som avses i revisorsforordningens (537/2014/EU) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i
forekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.
Var revisionsansats
Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststalla vasentlighetsniva och bedéma risken for vasentliga felaktigheter i
de finansiella rapporterna. Vi beaktade sarskilt de omraden dar verkstallande direktoren 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 osakra. Liksom vid
alla revisioner har vi ocksa beaktat risken for att styrelsen och verkstéllande direktéren asidosatter den interna
kontrollen, och bland annat 6vervagt om det finns belagg for systematiska avvikelser som givit upphowv till risk
for vasentliga felaktigheter till foljd av oegentligheter.

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

Vasentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var bedémning av vasentlighet. En revision utformas for
att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida de finansiella rapporterna innehaller nagra 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 anvandama fattar med
grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdome faststalide vi vissa kvantitativa vasentlighetstal, daribland for den finansiella
rapporteringen som helhet. Med hjalp av dessa och kvalitativa 6vervaganden faststalide 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.
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SarskHt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt var professionella bedémning var de

mest betydelsefulla fér revisionen av

rsredovisningen och koncemredovisningen for den aktuella perioden.

Dessa om den behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen
och koncemredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

Sérskilt betydelsefullt omrade

Vérdering av férvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastighetema utgér en stor andel av
koncernens balansomslutning och deras bedémda
vardeférandringar paverkar i hog grad koncemens
resultat. Vardering av férvaltningsfastighetema ar till
sin natur subjektiv och féremal for styrelsens och
verkstd'llande direktérens beddémningar. Bo fort varde
pa koncernens fastigheter uppgar till 519 mkir. Av
bolagets arsredovisning not 1 framg r hur
fastigheterna redovisats och varderats och vilka
beddémningar bolaget gjort. Av not 8 framgar alt
koncernen inhamtat externa varderingar och att en
vardejustering skett med -11,9 mkr. Av nol 8 framgar
vilka antaganden som ligger bakom bedémningen av
vardet. VasenUiga antaganden ar bland annat
avl<astningskrav och bedémt framtida driftnetto.
Betydelsen av uppskattningar och bedémningar som
Ingar i att faststélla det verkliga vardet, tillsammans
med det faktUm att beloppen ar betydande gor att
varderingen av forvalltlingsfastigheter ar ett sarskilt
betydelsefullt omrade irevisionen.

Hur v r revision beaktade det sérskilt
betydelsefulla omradet

Vihari var revision bland annat tagit del av de
oberoende externa fastighetsva:rderingar som
koncernen inhamtat. Vi har aven tagit del av det
formella uppdrag som koncernen har lamnat fill
va:rderingsforetaget. 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
forvaltningsrastigheterna. Varderingarna ba.seras pa
beddmningar och ar till sin natur behaftade med en
inneboende osakerhet.

Annan Information &n arsredovisningen och 'koncernredovisningen

Detta do ument innehaller &ven annan information an arsredovisningen och koncernredovisningen och
aterfinns pa sidorna 1-5 och 46-47. Infonnationen i Coeli Fastighet | AB:s ersattningsrapport 2024", vilken
publioeras pa bolagets hemsida samtidigt med denna rapport, utgér ocksa annan information. Del ar styrelsen
och verkstéllande direktéren som har ansvaret fér denna andra infonnalion.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och konoemredovisningen omfattar inte denna information och vi
g6r inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncemredovisningen ar det vart ansvar att Iasa den
information som identifieras ovan och dvervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncemredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi aven den 'kunskap vi i dvrigt
inhadmtat under revisionen samt bedémer om informationen i évrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vasenllig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i

det avseendet

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for att arsredovisningen och

koncernredovisningen upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisnings1agen och vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS Redovisningsstandarder, som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar aven fér den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for
att uppratta en arsredovisning och koncemredovisning som inte inneh ner nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncemredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktoren fér beddmningen av bolagets och koncernens fonnaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar
sa ar tillampligt, om férh Handen som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda



antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen och koncemredovisningen som
helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del
av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Revisorns granskning av forvaltning och forslag till disposition av bolagets
vinst eller forlust

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfért en revision av styrelsens
och verkstallande direktorens forvaltning for Coeli Fastighet i AB for ar 2024 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tilistyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.
Styrelsens och verkstéillande direktorens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortibpande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktéren ska skota den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets
bokféring ska fullgéras i 6verensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

« pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.



Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfért en granskning av att
styrelsen och verkstallande direktoren har upprattat arsredovisningen och koncernredovisningen i ett format
som mdjliggdr enhetlig elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om
vardepappersmarknaden for Coeli Fastighet i AB for ar 2024.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats i ett format som i allt vasentligt mojliggor enhetlig
elektronisk rapportering.

Grund for uttalanden

Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18 Revisomns granskning av Esef-rapporten. Vart
ansvar enligt denna rekommendation beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till Coeli Fastighet i AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vart uttalande.
Styrelsens och verkstaillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att Esef-rapporten har upprattats i enlighet
med 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, och for att det finns en sadan intern kontroll
som styrelsen och verkstallande direktéren bedémer ndédvandig for att uppréatta Esef-rapporten utan vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sakerhet om Esef-rapporten i allt vasentligt ar upprattad i ett format som
uppfyller kraven i 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, pa grundval av var granskning.

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

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar 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 uppsta 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.

Revisionsforetaget tillampar International Standard on Quality Management 1, som kraver att foretaget
utformar, implementerar och hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner avseende
efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutovningen och tillampliga krav i lagar och andra
forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhamta bevis om att Esef-rapporten har upprattats i ett
format som majliggor enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Revisorn valjer vilka atgarder som ska utféras, bland annat genom att bedéma riskerna for vasentliga
felaktigheter i rapporteringen vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbedémning
beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ar relevanta for hur styrelsen och verkstallande
direktoren tar fram underlaget i syfte att utforma granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i den interna kontrollen.
Granskningen omfattar ocksa en utvardering av andamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och
verkstallande direktorens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen validering av att Esef-rapporten uppraltats i ett giltigt XHTML-
format och en avstamning av att Esef-rapporten dverensstammer med den granskade arsredovisningen och



koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen aven en beddémning av huruvida koncemens resultat-, balans- och eget
kapitalrakningar, kassaflodesanalys samt noter i Esef-rapporten har markts med iXBRL i enlighet med vad som
foljer av Esef-forordningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret fér bolagsstymingsrapporten pa sidoma 10-13 och for att den ar upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstymingsrapporten.
Detta innebar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jamfort 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 tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstymingsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punktena 2-6
arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar forenliga med arsredovisningens och
koncernredovisningens dvriga delar samt ar i 6verensstdmmelse med arsredovisningslagen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, Torsgatan 21, 113 97 Stockholm, utsags till Coeli Fastighet | AB (publ):s
revisor av bolagsstamman den 16 maj 2024 och har varit bolagets revisor sedan 21 december 2016.

Stockholm den 11 april 2025
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Daniel Algotsson Herman Mattsson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor



DEFINITIONER

Anvdndande 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 éver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stilining eller kassaflode

som inte ar definierat eller specificerat i IFRS. Definitionerna avi rapporten anvanda nyckeltal &r sammanstéllda nedan.”

Driftnetto
Intdkter minus drift- och underhallskostnader och fastighetsskatt. Driftnetto mater fastigheternas 6verskott fran fastighetsverksamheten,

och &r ett nyckeltal som anvénds for intern lénsamhetsuppféljning.

Direktavkastning

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

Direktavkastning annualiserad

Koncernens driftnetto pa arsbasis dividerat med marknadsvardet pa fastigheterna i koncernen.

Beldningsgrad
Riantebarande skulder, exkl leasingskuld, i relation till fastigheternas bokférda vérde vid arets utgang. Ger indikation pd om fonden har en beldningsgrad som

overensstammer med prospektets riktlinjer.

Genomsnittlig rénta

Fastighetslanens genomsnittliga ranta per bokslutsdagen.

Soliditet

Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Preferensaktier P1

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

Preferensaktier P2

Preferensaktier 2 avser de aktier som ar upptagnatill handel och som emitteras till allmanheten enligt prospektets erbjudande.

Resultat per aktie

Bolagets resultat dividerat med antalet utestaende Preferensaktier P1 respektive P2.

Nettoandelsvirde (NAV)

Nettoandelsvardet ar det egna kapitalet med avdrag for Preferensaktier P1 dividerat med antalet Preferensaktier P2.

Nettokassa/nettoskuld
Likvida medel, kortfristiga placeringar och rantebarande kort- och langfristiga fordringar med avdrag for rantebarande kort- och langfristiga skulder.



FINANSIELL KALENDER

Publicering av ekonomisk information

Bolagets ekonomiska rapporter kan hdmtas pa https://coeli.se/vara-fonder/fastighetsfonder/coeli-fastighet-i-ab/

Finansiell kalender 2025
Datum Aktivitet

2025-05-16 Arsstdmma

2025-08-29 Halvarsrapport 2025
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