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VD har ordet
COELI FASTIGHET Il AB (PUBL), ORG NR 559173-7548

FINANSIELL UTVECKLING

Intdkterna for perioden uppgick till 31,1 MSEK och driftnettot till 25,1 MSEK. Jamfért med motsvarande period 2024 har
intdkterna minskat med 25,6 procent, huvudsakligen till féljd av en I6pande avyttring sedan 2024. Under 2024
avyttrades 3 fastigheter och under 2025 har fastigheterna Gronsakshandlaren 4 och 6 i Malm6 samt Blixtlaset 1 i
Stockholm frantratts. Motsvarande effekt syns dven i driftkostnaderna, som under perioden minskat med 13,1 procent
till 6,4 MSEK.

Nettoandelsvardet (NAV) per preferensaktie P2 uppgick per 31 december 2025 till 188,22 SEK. Detta motsvarar en
minskning med 11,7 procent jamfért med utgangen av 2024. Foérandringen forklaras huvudsakligen av en forskjuten
process i Kviberg 3:5, vilket innebar att vardeutvecklingen bedéms realiseras senare an tidigare antagits. Undantaget
Kviberg 3:5 ar resterande bestands varderingar i linje med jamférelseperioden.

FORVALTNINGEN
Under aret har inga storre omférhandlingar av hyresavtal genomforts. Vi arbetar dock kontinuerligt med att utvardera
samtliga avtal och agerar nar forutsattningar for omférhandling uppstar.

Planarbetet f6ér Karrliljan 1 fortskrider i dialog med staden. Samrad bedéms kunna hallas under forsta kvartalet 2026.
Processen har till viss del fordrdjts av att grannfastigheten Akermyntan varit ute till forséljning och dess dgare inte velat
driva planfragor vidare. Kommunen har dock vid upprepade tillfdllen markerat vikten av att planen gar framat.

Den bedémda byggratten uppgar till cirka 15 800 kvm BTA. Ambitionen ar att detaljplanen ska kunna antas senast under
2027, men en tidigare antagandeprocess ar mojlig beroende pa inkomna yttranden och planens fortsatta hantering.

For Lunden 15 och Gunhild 6 har Stockholms stad medgett positivt planbesked och uppskattad tid till lagakraftvunnen
detaljplan ar 2028/2029.

MARKNADEN

Ar 2025 har praglats av en gradvis stabilisering av det makroekonomiska laget, dven om osikerheten i omvérlden fortsatt
varit pataglig. Inflationen utvecklades under aret i narheten av Riksbankens inflationsmal, efter att under andra halvaret
2024 ha legat nagot under malet. Mot denna bakgrund genomférde Riksbanken under 2025 tre réantesdnkningar, vilket
innebar att styrrantan sanktes fran 2,50 procent vid arets borjan till 1,75 procent vid arets slut.

Utvecklingen har bidragit till forbattrade forutsattningar for fastighetssektorn. Indexjusteringar i hyresavtal har
mojliggjort mattliga intaktsokningar, samtidigt som de successivt lagre rantenivaerna har bidragit till ett mer stabilt
marknadssentiment och forbattrade finansieringsvillkor. Sammantaget har detta skapat ett mer balanserat utgangslage
infor kommande ar, dven om forsiktighet fortsatt praglar marknaden.
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Den svenska fastighetsmarknaden har under 2025 kdannetecknats av en kombination av fortsatt osdkerhet och tydliga
stabiliseringstendenser. Riksbankens rantesankningar har gett sektorn visst andrum, men det makroekonomiska laget
har fortsatt paverkats av geopolitiska spanningar, handelspolitiska restriktioner och ett osikert globalt konjunkturlage.

Samtidigt har transaktionsmarknaden visat tecken pa aterhamtning. Enligt Svefas helarsanalys ckade
transaktionsvolymerna under 2025 med cirka 6 procent jimfért med 2024, exklusive bérs- och strukturaffirer. Aven om
volymerna fortsatt ligger under historiska snitt, indikerar utvecklingen att prissattningen blivit mer realistisk och att
gapet i prisforvantningar mellan kdpare och saljare har minskat, vilket har bidragit till ett mer fungerande
transaktionsklimat.

Stockholm den 27 februari 2026

Jakob Pettersson
Verkstéllande direktor
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BOKSLUTSKOMMUNIKE FOR COELI FASTIGHET Il AB

Styrelsen for Coeli Fastighet Il AB (PUBL) avger harmed bokslutskommuniké for aret
2025-01-01 - 2025-12-31.

Information om verksamheten

ALLMANT OM VERKSAMHETEN
Med “Bolaget”, "Moderbolaget" eller “Coeli” avses Coeli Fastighet || AB (publ) med organisationsnummer 559173-
7548.

Coeli Fastighet Il AB &r en sa kallad alternativ investeringsfond (AIF) och ett publikt aktiebolag. Bolagets verksamhet
bestar i att direkt eller indirekt dga, forvarva, forsalja och forvalta fastigheter. Bolaget investerar i
fastighetsmarknaden dar det finns exploaterings- och utvecklingsmajligheter. Bolaget ska placera sina tillgdngar i
fastigheter i Sverige med inriktning pa fastigheter och mark dar det finns mojlighet att skapa byggratter for
bostadsdandamal eller andra kommersiella fastighetsandamal med bra potential fér vardeskapande.

Coeli Fastighet Il AB grundades i september 2018. Bolaget har under 2019 och 2020 bedrivit kapitalanskaffning
genom nyemissioner riktade till allmanheten. Emissionslikviden har och kommer att anvandas for att géra
fastighetsinvesteringar inom ramen for Bolagets placeringsstrategi. Malet med investeringarna ar att skapa en hog
riskjusterad avkastning for bolagets aktiedgare.

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

For att uppfylla gillande regelverk behdver Bolaget ha en AIF forvaltare (AIFM) samt att utse ett forvaringsinstitut.
Bolagets forvaringsinstitut &r Danske Bank A/S, Sverige Filial (org.nr. 516401-9811). Coeli Asset Management AB &r
Bolagets AIFM och har tillstand som auktoriserad AlF-férvaltare. Coeli Asset Management AB star under
Finansinspektionens tillsyn. Det AIFM-avtal som ingatts innebar att Coeli Asset Management har ratt till en arlig
portfoljférvaltningsavgift om 0,8 procent (exklusive moms) som berdknas pa emitterad volym. Nar samtliga
emissioner ar slutférda och Bolaget paborjat sina investeringar berdknas forvaltningsavgiften istillet baserat pa
marknadsvardet av fastigheterna i Bolagets portfélj. Dartill har Coeli Asset Management AB ratt till en AIFM-kostnad
om 0,2% pa emitterad volym som avser hantering av risk, regelefterlevnad, administration och rapportering.

Den 31 december 2025 dgde Bolaget, genom heldgda dotterbolag, nio fastigheter med en total area om cirka 25 351
kvm. Bolaget kommer under innehavsperioden foradla fastigheterna genom att fokusera pa 6kad Ionsamhet samt
undersoka mojligheterna att tillskapa byggratter for bostadsandamal.
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FINANSIELL INFORMATION
Jamforelsen avser helar 2025 i forhallande till helar 2024.

Intakter och rorelseresultat
Hyresintakterna minskade med 27,5% till 29 462 (40 622). Intékterna har framst minskat pa grund av
fastighetsforsaljningar. Rérelseresultatet uppgick till 13 262 (18 170) TSEK.

Resultat efter skatt
Resultat efter skatt uppgick till -39 486 (-53 940) TSEK. Resultat per Preferensaktier P2 uppgick till -24,99
(-21,01) SEK. Nettoandelsvarde, NAV, per Preferensaktier P2 uppgick till 188,22 (213,21) SEK.

Moderbolaget
Resultat efter skatt uppgick till -46 211 (-33 139) TSEK, varav -51 306 (-39 090) TSEK avser nedskrivningar av aktier i
dotterbolag.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

Bolaget har avyttrat 3 fastigheter under aret. Under 2:a kvartalet avyttrades fastigheterna Gronsakshandlaren 4 & 6 i
Malmo, vilket bidragit med en resultateffekt om 1 690 TSEK samt fastigheten Blixtlaset 1 i Stockholm under 3:e
kvartalet.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Vésentliga risker och osdkerhetsfaktorer beskrivs i Bolagets arsredovisning for 2024. Sedan dess har det darutover
inte tillkommit nagra andra vasentliga risker. Se dven avsnittet om framtidsutsikter nedan.

FRAMTIDSUTSIKTER

Riksbanken har under helaret 2025 fortsatt att sdnka styrrantan i takt med att inflationen stabiliserats kring
inflationsmalet. Inflationsnedgangen har varit bred och omfattat bade varor och tjanster, vilket indikerar ett
forsvagat underliggande inflationstryck. Sammantaget har ranteldget under aret bedémts ha passerat toppen, och
penningpolitiken har successivt blivit mer expansiv i syfte att stodja den ekonomiska aterhamtningen.

Det makroekonomiska klimatet har under 2025 varit fortsatt utmanande for manga svenska foretag, men med tydliga
tecken pa stabilisering jamfort med foregaende ar. Efter den kraftiga 6kningen av konkurser under 2024 har
konkurstalen under 2025 visat tendenser till avmattning. Enligt Konjunkturinstitutet befann sig svensk ekonomi i
lagkonjunktur under storre delen av aret, med indikationer pa att botten ndddes under 2025, dven om
aterhamtningen beddms ske gradvis. Arbetsmarknaden har utvecklats nagot starkare &n tidigare prognoser, med en
begrinsad nedgang i sysselsattningen, vilket bidragit till att dampa effekterna pa hushallens konsumtion.

Pa bostadsmarknaden har prisutvecklingen varit 6verlag positiv under 2025, sarskilt i storstadsregionerna. |
Stockholms lan steg bostadsrattspriserna under aret med cirka 3 procent jamfort med 2024, vilket innebér att en stor
del av prisnedgangen fran perioden 2022—-2023 har aterhamtats (Hemnet). Trots prisuppgangen har omsattningen pa
bostadsmarknaden varit fortsatt relativt |ag i ett historiskt perspektiv, dven om viss 6kning i aktivitetsnivan kunnat
noteras mot slutet av aret.

Utvecklingen under 2025 har i hég grad paverkats av forandringar i bolanerantor, hushallens disponibla inkomster
samt arbetsmarknadens relativa motstandskraft. De genomforda rantesdnkningarna har successivt forbattrat
hushallens ekonomiska forutsattningar och bidragit till 6kad stabilitet pa bostadsmarknaden. Samtidigt kvarstar
osakerhetsfaktorer kopplade till den internationella konjunkturutvecklingen, geopolitisk oro samt valutautvecklingen.
Sammantaget bedoms 2025 ha markerat en vandpunkt for svensk ekonomi, dar stabilisering ersatt tidigare nedgang,
men dar dterhamtningen fortsatt praglats av ett forsiktigt och gradvis forlopp.
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FASTIGHETSBESTANDET
Den 31 december 2025 omfattade fastighetsbestandet 9 (12) fastigheter till ett marknadsvarde om 440,5 (634) MSEK.
Minskningen forklaras frimst av orealiserade vardeforandringar samt avyttring av tre fastigheter.

| dagslaget har fastigheterna en blandad anvandning med verksamheter exempelvis inom handel, kontor och
verkstad. Omradena ligger i nara anslutning till sparbunden infrastruktur eller annan typ av
kommunikation/infrastruktur. Den storsta delen av vardetillvaxten som bolaget stravar efter kommer av att andra
fastigheternas detaljplan fran exempelvis industri/kontor till bostader. Bolaget kommer darfor under
innehavsperioden foradla fastigheterna genom att fokusera pa 6kad I6nsamhet samt undersoka mojligheterna att
tillskapa byggratter for bostadsandamal.

Forandring av fastigheternas redovisade varde (MSEK)

Varde Antal
Fastighetsbestand 31 december 2024 634 12
Forvarv och investeringar 8 -
Forsaljning -166 3
Orealiserad vardeforandring -35 -
Fastighetsbestand 31 december 2025 441 9

Fastigheterna varderas minst en gang om aret i enlighet med bolagets varderingspolicy. Varderingsutlatandet
inkluderar en bedémning av marknadsvardet av den potentiella byggratten. Denna innefattar det sannolika
marknadsvardet vid skapande av byggratter for bostader. | dagslaget saknas dock lagakraftvunna detaljplaner for den
i varderingen avsedda bebyggelsen varfor varderings- utlatandet ej inkluderar byggrattsvardet till fullo.

Véarderingar av forvaltningsfastigheter ar baserad pa en kassaflodesmodell med en individuell bedomning for varje
fastighets framtida intjaningsférmaga. Varderingar baseras dven pa en analys av genomférda fastighetstransaktioner
for jamforbara fastigheter, for beddmning av marknadens avkastningskrav. De externa varderingarna har utférts med
en kalkylperiod om 10 ar. For bedémning av restvardet vid utgangen av kalkylperioden har dven driftnettot for ar
2036 berdknats. Vid bedomning av en fastighets framtida intjaningsférmaga har, utover ett inflationsantagande om
1,5 (2,0) procent for 2026 och 2,0 procent langsiktigt, hansyn tagits till eventuella foréandringar i hyresnivaer,
uthyrningsgrad och avkastningskrav.

For vissa varderingsobjekt foreligger forvantningar om dndrad markanvandning pa sikt. Flera kalkyler har darfor
upprattats for att avgora objektets marknadsvarde (”highest and best use”). | vissa fall bedéms ramarksvardet enligt
indirekt ortsprismetod vara hégre dn objektets restvarde beaktat nuvarande bebyggelse med pagdende anvandning. |
dessa varderingar, som utgar utifran ett bedomt marknadsvarde per kvm BTA, harleds vardet genom att bedéma
nuvardet av bedomda aterstaende driftnetton fram till den planerade dndrade anvandningen samt ramarksvardet vid
en bedémd och férvantad andrad markanvandning. D3 ett varderingsobjekt idag nyttjas for andra a&ndamal och
detaljplanen dnnu inte vunnit lagakraft gors avdrag for bl.a. tid till fardig plan, planrisk, marknadsrisker och
rivningskostnader fran byggrattsvardet.
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Varje antagande om en fastighet bedéms individuellt utifran den kunskap som finns tillgédnglig betraffande
fastigheten samt de externa varderarnas marknadsinformation och erfarenhetsbedémningar. Fastigheter som
forvarvats tidigare ar varderas normalt vid helarsbokslutet av externt varderingsinstitut och féljs upp med en intern
vardering halvarsvis. Om en fastighet varderats av externt varderingsinstitut vid halvarsskiftet kan denna vardering i
undantagsfall dven anvandas som underlag for varderingen vid heldrsbokslutet. Fastigheterna varderades per 31
december 2025 (5st) samt 30 september 2025 (4st). De externa fastighetsvarderingarna har utforts av SVEFA AB och
pa balansdagen varderades bestandet av fastigheterna till 440,5 MSEK. | vissa fall inkluderar varderingsutlatandet en
bedémning av vardet av framtida byggratter. Varderingsutlatandet inkluderar en bedémning av vardet av framtida
byggratter. Detta gors for de fastigheter dar planarbetet har kommit sa langt att en férandrad markanvandning
bedoms som sannolik. Varderaren gor en bedéomning av den aterstaende planrisken och reducerar sedan det fulla
byggrattsvardet med denna risk. Varderaren gér en bedomning av den aterstaende planrisken och reducerar sedan
det fulla byggrattsvardet med denna risk.

Bolaget redovisar sitt fastighetsbestand till verkligt varde vilket for fastigheter har samma inneb6rd som
marknadsvarde. Alla vardeforandringar som ar orealiserade eller realiserade redovisas i resultatrakningen. Samtliga
orealiserade vardeforandringar ar hanforliga till fastigheter som &gs vid utgangen av aret.

Kanslighetsanalys

Forandringar i kassafldden och marknadens avkastningskrav har stor betydelse for fastigheternas marknadsvéarden.
Da vi ser driftnettot som en summa av marknadshyran minskat med drift och underhallskostnader ar det enbart pa
driftnettot som kéanslighetsanalys utfors och inte enskilt pa marknadshyran respektive drift och
underhallskostnaderna. Ett genomsnittligt avkastningskrav om 6 procent (5,5-6,5%) har anvants vid varderingarna
samt en genomsnittlig vakans om 4 procent (3,5-4,5%) har anvants vid berdkning av denna kanslighetsanalys. Baserat
pa Bolagets bedomda lopande intjaningsformaga per 31 december 2025 skulle en férédndring om 5 procent av
driftnettot uppat eller nedat paverka det bedémda marknadsvardet med cirka 22,0 (31,7) mkr uppat respektive
nedat. En forskjutning uppat eller nedat med 0,5 procentenheter av marknadens direktavkastningskrav skulle pa
motsvarande satt paverka det bedémda marknadsvardet med cirka 40,0 (57,6) mkr och 33,9 (48,8) mkr nedat.

Forandring av driftnetto, 2025

F6randring driftnetto %
-5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00%
-0,50% 16 018 28 032 40 045 52 059 64 073
Forandring avkastningskrav -0,25% -3830 7 661 19 152 30643 42 135
% 0,00% -22025 -11013 0 11012 22025
0,25% -38764 -28192 -17 620 -7 048 3524
0,50% -54 215 -44 050 -33885 -23719 -13554

Forandringar i langsiktig vakans paverkar fastigheternas marknadsvarden. Baserat pa Bolagets bedomda lopande
intjaningsformaga per 31 december 2025 skulle en forandring om 5 procent av den langsiktiga vakansen uppat eller
nedat paverka det bedémda marknadsvardet med cirka 22,0 mkr uppat respektive nedat.

Forandring av langsiktig vakans, 2025

Forandring langsiktig vakans %
-5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00%
-22 025 -11013 0 11012 22025
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FINANSIERING
Bolagets fastigheter finansieras genom belaning fran Swedbank och Nordiska. Belaningsgraden uppgar till cirka 33
(48) procent av marknadsvardet med en genomsnittlig ranta pa 4,99 (8,2) procent.

Forfalloar TSEK Andel, %
2026 147 024 100%
2027 0 0%
Totalt 147 024 100%

Vid periodens slut utgor den langfristiga delen av skulder till kreditinstitut O TSEK. Ldn om 146 659 TSEK forfaller
under de ndarmsta 12 manaderna. | balansrdkningen for koncernen nettoredovisas lanekostnaderna. Bolaget uppfyller
konvenantskraven och gor bedémningen att de lIan som forfaller de narmsta 12 manaderna kommer att kunna
forlangas. Vid periodens utgang uppgick koncernens nettoskuld till -128 732 (-141 479) TSEK.

AGARFORHALLANDEN
Aktiekapitalet i bolaget uppgick per 31 december 2025 till 2 079 900 SEK (2 079 900), fordelat enligt féljande:

Preferensaktier 1 (P1) 500 000 kvotvarde 1 SEK
Preferensaktier 2 (P2) 1 579 900 kvotvarde 1 SEK

Preferensaktier 2 (P2): Med undantag for utdelning till Preferensaktier P1 skall innehavare av Preferensaktier P2
genom utdelning eller nar bolaget likvideras, med féretrade framfor innehavare av Preferensaktier P1, ha ratt till ett
belopp motsvarande vad som totalt har betalats fér Preferensaktier P2, uppraknat med fem (5) procent per ar fran
den 1 januari 2019 till dess att full aterbetalning skett av Preferensbelopp P2 genom utdelning eller i samband med
att bolaget likvideras. For det fall utdelning till Preferensaktier P2 sker med visst belopp under tiden fram till det att
bolaget likvideras skall det belopp som ligger till grund fér upprakning med fem (5) procent minskas med
motsvarande belopp fran tidpunkten for utdelning. Efter ovanstaende fordelning av tillgangarna skall innehavare av
Preferensaktier P1 ha ratt till ett belopp motsvarande vad som inbetalats for Preferensaktier P1. Eventuella tillgangar
darutover skall fordelas med trettio (30) procent till innehavare av Preferensaktie P1 och med sjuttio (70) procent till
innehavare av Preferensaktie P2.

Bolagets huvudagare Coeli Investment Management AB innehar 440 000 Preferensaktier P1 per den 31 december
2025, vilket motsvarar 66,87 procent av rosterna och 21,15 procent av det totala antalet utestaende aktier.

Coeli Investment Management AB har ratt till 30 procent av 6veravkastningen som Bolaget genererar, efter det att
innehavare av Preferensaktier P2 fatt tillbaka inbetalt kapital upprdknat med 5 procent arligen med justering for
eventuella utdelningar.
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AlF-forvaltaren Coeli Asset Management AB har tillstand att marknadsfora Bolaget till icke-professionella investerare i
Sverige. En férutsattning for detta ar att Bolagets aktier ar upptagna till handel pa reglerad marknad. Bolagets
Preferensaktier P2 handlas darfor sedan den 17 april 2019 pa den reglerade marknaden NGM Nordic Growth Market,

under marknadssegmentet Nordic AIF.

Aktierna handlas under kortnamnet CF2 PREF P2 och har ISIN-kod SE0012012672.

Vid utgangen av aret var aktiekursen for Coeli Fastighet || AB 121 SEK per aktie. Aktien som handlas pa NGM Nordic

Growth Market &r Preferensaktie P2.

Utgdende nettoandelsvarde Preferensaktie P1 25-12-31
Utgdende nettoandelsvarde Preferensaktie P2 25-12-31

Omsattning, resultat och stillning (koncernen). Belopp i TSEK.

2025-12-31
Nettoomsattning 29462
Forvaltningsresultat -833
Eget kapital 297 364
Balansomslutning 460 605

Soliditet 64,6%

2024-12-31
40622
-10091
336 850
673 137
50,0%

2023-12-31
44759
-11900
390790
802 071
48,7%

188,22

2022-12-31
40 049
-5490

435 056
924930
47,0%
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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 6ver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stallning eller kassafléde som
inte ar definierat eller specificerat i IFRS. Definitionerna av i delarsrapporten anvanda nyckeltal &r sammanstallda
nedan.

Driftnetto
Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader och fastighetsskatt. Driftnetto mater fastigheternas 6verskott
fran fastighetsverksamheten, och ar ett nyckeltal som anvands for intern Ionsamhetsuppféljning.

Belaningsgrad
Rantebarande skulder i relation till fastigheternas bokférda varde. Ger indikation pa om fonden har en belaningsgrad
som overensstammer med prospektets riktlinjer.

Genomsnittlig ranta
Fastighetslanens genomsnittliga ranta per bokslutsdagen.

Soliditet
Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Preferensaktier P1
Preferensaktier P1 avser de aktier som Bolagets huvudagare Coeli Investment Management AB innehar i Bolaget.

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

Resultat per aktie
Bolagets resultat per aktie hanforligt till Preferensaktier P2.

Nettoandelsviarde (NAV)
Nettoandelsvardet ar det egna kapitalet, med avdrag for varde hanforligt till Preferensaktier P1, per Preferensaktie
P2.

Nettokassa/nettoskuld
Likvida medel, kortfristiga placeringar och rantebarande kort- och langfristiga fordringar med avdrag for
rantebarande kort- och langfristiga skulder.
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KONCERNENS
RESULTATRAKNING 2025-07-01 2024-07-01 2025-01-01 2024-01-01
Belopp i TSEK 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Nettoomsattning 12 483 19 088 29462 40622
Ovriga rorelseintikter 34 1057 1641 1196
Fastighetskostnader -2 652 -3427 -6 000 -7 654
Driftnetto 9 865 16 718 25103 34 164
Central administration -5 107 -7 620 -11841 -15994
Roérelseresultat 4758 9 098 13 262 18170
Finansiella intakter 303 1072 449 1183
Finansiella kostnader -4 252 -12397 -14 544 -29 444
Forvaltningsresultat 809 -2227 -833 -10 091
Vardeférandring forvaltningsfastigheter -4 085 -16 201 -37 473 -43 579
Vardeférandring finansiella instrument 817 -280 -97 -901
Resultat fore skatt -2459 -18 708 -38403 -54 571
Skatt pa periodens resultat -2119 -1019 -1083 631
PERIODENS RESULTAT -4 578 -19727 -39 486 -53940
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KONCERNENS
BALANSRAKNING 2025-12-31 2024-12-31
Belopp i TSEK
TILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 440 500 634 000
Tillgdngar med nyttjanderatt - 4308
Summa materiella anldggningstillgangar 440500 638 308
Omsittningstillgangar
Kundfordringar 184 276
Ovriga fordringar 212 270
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1782 2 067
Likvida medel 17 927 32216
Summa omsittningstillgangar 20105 34 829
SUMMA TILLGANGAR 460 605 673 137
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 2 080 2080
Ovrigt tillskjutet kapital 391 859 391 859
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat -96 575 -57 089
Summa eget kapital 297 364 336 850
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 6 618 13498
Réntebdrande skulder - 57 875
Derivatinstrument 998 901
Leasingskulder - 4308
Summa langfristiga skulder 7 616 76 582
Kortfristiga skulder
Rantebdrande skulder 146 659 246 455
Leverantorsskulder 451 1078
Skatteskulder 1610 798
Ovriga skulder 870 2644
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 6 035 8730
Summa kortfristiga skulder 155 625 259 705
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 460 605 673 137
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FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

Belopp i TSEK
Aktiekapital Aktiekapital Ovrigt till- Balanserat Periodens Totalt eget
P1 P2 skjutet kapital resultat resultat kapital
Ingdende eget kapital 2024-01-01 500 1580 391 859 41118 -44 267 390 790
Omforing av foregdende ars resultat -44 267 44 267 -
Arets resultat -53 940 -53 940
Utgdende eget kapital 2024-12-31 500 1580 391 859 -3 149 -53 940 336 850
Ingdende eget kapital 2025-01-01 500 1580 391 859 -3149 -53 940 336 850
Omforing av foregdende ars resultat -53940 53940 -
Periodens resultat -39 486 -39 486
Utgdende eget kapital 2025-12-31 500 1580 391 859 -57 089 -39 486 297 364
Klassificering av eget kapital
Aktiekapital
| posten aktiekapital ingar det registerade aktiekapitalet och ej registrerat aktiekapital.
Totaltantal Andelav
Aktieslag Antal aktier Rostantal roster roster Kapitalandel
Preferensaktie P1 500 000 10 5000 000 76% 24%
Preferensaktie P2 1579900 1 1579900 24% 76%
2079900 6579 900 100% 100%



Coeli Fastighet 1l AB
559173-7548

13 (17)

KONCERNENS
KASSAFLODESANALYS 2025-01-01 2024-01-01
Belopp i TSEK 2025-12-31 2024-12-31
Lopande verksamheten
Resultat fore skatt -38403 -54571
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet mm
Vardeférandringar fastigheter 35044 43 579
Rearesultat forsaljning 2429 -
Vardeforandring derivat 97 901
Skillnad mellan redovisad och betald ranta -1321 -968
Betald skatt -1735 -2108
Kassafléde fran den lopande verksamheten fore
férandringar av rorelsekapital -3 889 -13167
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar 1992 2 561
Forandring av rorelseskulder -3593 1908
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -5490 -8 698
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -7 745 -3 956
Forsaljning av fastigheter 156 800 87991
Kassafléde fran investeringsverksamheten 149 055 84035
Finansieringsverksamheten
Upptagande av lan, finansinstitut 72 452 -
Amortering av rantebarande skulder -230 306 -73 276
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten -157 854 -73 276
Periodens kassafléde -14 289 2061
Likvida medel vid periodens borjan 32216 30155
Likvida medel vid periodens slut 17 927 32216
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MODERBOLAGETS
RESULTATRAKNING 2025-07-01 2024-07-01 2025-01-01 2024-01-01
Belopp i TSEK 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga intakter 3493 4 807 9316 11596
Central administration -4 547 -5 874 -9 660 -13 939
Rorelseresultat -1054 -1067 -344 -2343
Resultat fran andelar i koncernforetag -6 877 -27 121 -51 306 -39 090
Rénteintakter 3168 3862 6 542 8094
Réntekostnader -400 -420 -899 -1230
Ovriga finansiella kostnader 533 -505 -585 -1104
Resultat fran finansiella poster -3576 -24184 -46 248 -33330
Bokslutsdispositioner 361 2 348 361 2 348
Resultat fore skatt -4 269 -22903 -46 231 -33325
Skatt pa periodens resultat -168 58 20 186
PERIODENS RESULTAT -4 437 -22 845 -46 211 -33139
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING 2025-12-31 2024-12-31
Belopp i TSEK
TILLGANGAR
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 24 451 46 381
Fordringar hos koncernforetag 316 077 343530
Uppskjutna skattefordringar 1244 1224
Summa finansiella anlaggningstillgangar 341772 391135
Summa anlaggningstillgangar 341772 391135
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 4 853 12 150
Ovriga fordringar 236 249
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 400 551
Summa kortfristiga fordringar 5489 12 950
Kassa och bank 130 252
Summa omsittningstillgangar 5619 13 202
SUMMA TILLGANGAR 347 391 404 337
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING 2025-12-31 2024-12-31
Belopp i TSEK
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 2 080 2 080
Summa bundet eget kapital 2080 2080
Fritt eget kapital
Overkursfond 391859 391859
Balanserat resultat -43 143 -10004
Periodens resultat -46 211 -33139
Summa fritt eget kapital 302 505 348 716
Summa eget kapital 304 585 350 796
Langfristiga skulder
Derivatinstrument 998 901
Skulder till koncernforetag 40 263 49173
Summa langfristiga skulder 41 261 50 074
Kortfristiga skulder
Skulder till koncernforetag - 1185
Ovriga skulder 648 1496
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 897 786
Summa kortfristiga skulder 1545 3 467
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 347 391 404 337
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 1 Redovisningsprinciper
Allmant om bolaget

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

NARSTAENDETRANSAKTIONER

De transaktioner med narstaende som skett under perioden ar baserade pa de foérvaltnings- och administrationsavtal som
bolaget har ingatt med Coeli Asset Management AB. Avtalen innebar att Coeli Asset Management AB har ratt till en arlig
forvaltningsavgift om 0,8 procent (exklusive moms) som fram till sista emissionens avslut berdknas pa emitterad volym, och
darefter pa det totala fastighetsvardet respektive en arlig administrationsavgift om 0,2 procent (exklusive moms) pa den
totala emitterade volymen. Forsdkring faktureras fran Coeli Group AB. Coeli Investment Management har ratt till en arlig
avgift om 0,3 procent (exklusive moms) pa den totala emitterade volymen for [6pande driftstjanster. Avtalet avseende
lIopande drifttjanster sades upp under aret och var endast aktivt under forsta halvaret 2025. Underliggande fastighetsbolag
har kopt kommersiell fastighetsforvaltning av Coeli Investment Management. Samtliga transaktioner har skett pa
marknadsmassiga villkor.

Koncernen (TSEK) 2025-12-31 2024-12-31
Coeli Asset Management AB 4 809 3451
Coeli Investment Management AB 2108 1436
Coeli Group AB 315 560

7 232 5447
Moderbolaget (TSEK) 2025-12-31 2024-12-31
Coeli Asset Management AB 4 809 3451
Coeli Investment Management AB 600 1436
Coeli Group AB 315 560

5724 5447

VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS UTGANG
Inga vasentliga handelser efter drets utgang.

Denna bokslutskommuniké har ej varit foremal for granskning av bolagets revisor.

Styrelsen och verkstallande direktoren intygar harmed att delarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget
och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 27 februari 2026

Stefan Renno Jakob Pettersson
Ordférande VD
Henrik Olsson Jan Nordstrom

Styrelseledamot Styrelseledamot
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