


VD HAR ORDET

Intdkterna for 2024 uppgick till 41,8 MSEK och driftnettot till 34,2 MSEK. Intdkterna har jamfort med foregaende ar minskat med 8% vilket primart beror pa forsaljningen
av 3 fastigheter under aret.

Nettoandelsvardet (NAV) per preferensaktie P2 per 2024-12-31 uppgick till 213 SEK/aktie vilket &r en minskning med 13,8% fran 2023-12-31. Detta speglar det
ekonomiska klimatet och hur fastighetsmarknaden har utvecklats under 2024. Vi ser en stor potential i den framtida vardeutvecklingen av portféljen och bedémer att
fastigheternas fortsatt starka lagen ger mojlighet till en unik vardeutveckling dér de kortsiktigt negativa effekter som orsakats av det férsamrade marknadslaget pa sikt
begransas av en fortsatt stark efterfragan pa bostdder.

En hojdpunkt fran forvaltningen under aret var uthyrningen av 3 466 kvm i Gronsakshandlaren som tidigare varit vakant. Inflyt &r under H1 2025 och kommer ge ca 4
MSEK i intakter, inklusive tilldgg, pa arsbasis. Utover arbetet med fastighetsforvaltningen har vi dven aktivt arbetat med detaljplaneutvecklingen. | Blixtlaset 1 har arbetet
med detaljplanen kommit igang och gar enligt tidplan. Innan arsskiftet fick vi dven ett positivt besked fran Stockholm Stad for att pabdrja ett programarbete infér en
detaljplaneprocess for Mandelblommorna. Programarbetet kommer ligga till grund fér kommande plandndringar.

| mars avyttrades fastigheterna Tennet 3 & 4 i Tyreso ca 10% under senaste vardering. Coeli har gjort beddmningen att bostadsutveckling inte kommer att kunna ske i
nartid, varav en avyttring bedomdes lamplig. | juli frantrdddes Soderby 1:816 i Haninge. Forsaljningen gjordes i linje med senaste vardering. Da fastigheten inte langre
bedéms utgdra ett strategiskt innehav och méjligheten att utveckla bostader inom en snar framtid ar Iag, bedémdes en avyttring vara lamplig.

Styrréntan har under aret sankts till 2,5% fran 4% vilket paverkat bolagets finansieringskostnader. Bolagets rdntekostnader uppgick 2024 till ca 29,4 MSEK vilket kan
jamforas med foregdende ar da samma siffra var ca 31,7 MSEK. Under 2024 har ett antal lan refinansierats och forlangts. 2025 startade med ytterligare en rantesankning
vid riksbankens forsta méte och marknaden forvantar sig ytterligare en under aret. Billigare finansiering och storre tillganglighet till kapital har bidragit till att
transaktionsmarknaden borjat komma tillbaka och enligt Svefas rapport av den svenska fastighetsmarknaden uppgick totala transaktionsvolymen 2024 till 127 Mdr SEK
vilket ar en 6kning med 45% mot 2023. Dock fortsatt en bra bit ifrdn rekordaret 2021 dar transaktionsvolymen uppgick till 363 Mdr SEK i Sverige. 2024 6kade dven
antalet affarer med 20% mot 2023 vilket visar pa att vi borjar se en dterhdmtning av de storre affarerna.

Svefas rapport av den svenska fastighetsmarknaden visar dven att under 2024 upplevde svenska fastighetssektorn en markant aterhdmtning pa obligationsmarknaden
jamfort med 2023. Efter en period av finansiella utmaningar, praglade av stigande rantor och inflation, atervande fastighetsbolagen till obligationsmarknaden i hog takt.
Under de forsta tre kvartalen 2024 emitterades obligationer for nastan 80 miljarder kronor, en betydande 6kning jamfort med 2022 och 2023. Det var dven en tydlig
minskning i spread pa de utgivna obligationerna jamfort med tidigare ar vilket speglar det forbattrade marknadssentimentet.

Bostadsbygget forvantas borja aterhamta sig svagt under 2025 dar prognosen for pabérjade nybyggen &r ca 30 000, en forbattring mot 2023 och 2024 men fortsatt en bra

bit fran rekordaret 2021 da 70 000 nya bostader byggstartades. Den historiska minskningen av pabérjade byggstarter kommer nu visa sig nar prognosen for fardigstéllda
bostdder minskar fran ca 40 000 under 2024 till ca 30 000 for 2025. Detta &r langt under det faststillda behovet om 67 000 nya bostader per ar fram till 2030.

Stockholm den 28 februari 2025

Jakob Pettersson
Verkstallande direktor
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RAKENSKAPSARET 2024
. Hyresintdkterna minskade med 9,2% till 40 622 (44 759) TSEK.

e  Rorelseresultatet minskade till 18 170 (19 426) TSEK.

¢ Omvdrdering av fastigheter paverkade resultatet med -43 579 (-30 865)
TSEK.

¢ Resultat efter skatt minskade till -53 940 (-44 267) TSEK.
¢ Resultat per preferensaktie P2 uppgick till -34,14 (-28,02) SEK.

*  Nettoandelsvirde, NAV, per preferensaktie P2 minskade till 213,21
(247,35) SEK.

¢ Marknadsvardet pa fastigheterna uppgick till 634 (764) MSEK.

+  Nettoskulden uppgick till -272 114 (-347 404) TSEK.

Jamférelsetalen inom parentes for resultatrdkningsrelaterade
poster for heldret avser perioden jan-dec 2023. Jimférelsetalen
inom parentes for resultatrdkningsrelaterade poster avseende
andra halvdret avser perioden jul-dec 2023. Fér samtliga

balansrdkningsrelaterade poster avses den 31 dec 2023.

Avrundningsdifferenser kan géra att tabeller inte summerar.

Alla uppgifter i denna rapport, om inte annat anges, avser
koncernen.

ANDRA HALVARET 2024

.

.

.

Hyresintakterna minskade med 9,6% till 19 088 (21 116) TSEK.
Rorelseresultatet 6kade till 9 098 (8 554) TSEK.

Omvardering av fastigheter paverkade resultatet med -16 201 (-171) TSEK.
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ALLMANT OM VERKSAMHETEN
Med "Bolaget" eller "Coeli" avses Coeli Fastighet Il AB (publ) med
organisationsnummer 559173-7548.

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

Coeli Fastighet Il AB grundades i september 2018. Bolaget har under 2019 och
2020 bedrivit kapitalanskaffning genom nyemissioner riktade till allméanheten.
Emissionslikviden kommer att anvdndas for att gora fastighetsinvesteringar
inom ramen for Bolagets placeringsstrategi. Malet med investeringarna &r 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 férordning (EU) nr 231/2013 samt riktlinjer fran Europeiska
vardepappers- och marknadsmyndigheten (Esma) samt Finansinspektionens
foreskrifter.

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

FINANSIELL INFORMATION

INTAKTER OCH RORELSERESULTAT

Hyresintakterna minskade med 9,2 procent till 40 622 (44 759) TSEK.
Intdkterna har framst paverkats av att 3 fastigheter avyttrat under aret.
Rorelseresultatet  uppgick till 18 170 (19 426) TSEK. Minskningen av
hyresintakter under andra halvaret ar hanforligt till de tre fastigheter som
frantratts under aret.

RESULTAT EFTER SKATT

Resultat efter skatt uppgick till -53 940 (-44 267) TSEK. Resultat per
Preferensaktie P2 uppgick till -34,14 (-28,02) SEK. Nettoandelsvirde, NAV, per
Preferensaktie P2 uppgick till 213,21 (247,35) SEK. Minskningen &r hanforlig till
negativ marknadsvardesforandring pa befintligt fastighetsbestand.

MODERBOLAGET
Resultat efter skatt uppgick till -33 139 (3 516) TSEK, varav -39 090 (-4 142)
TSEK avser nedskrivningar av aktier i dotterbolag.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

Via bolagstransaktioner har tre fastigheter frantratts under aret. Den 30 maj
frantraddes fastigheterna Tyresé Tennet 3 & 4 med en uthyrningsbar yta om
1215 respektive 2 966 kvm och den 1 juli frantraddes fastigheten Haninge
Soéderby 1:816 med en uthyrningsbar yta om 926 kvm.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Vésentliga risker och osakerhetsfaktorer beskrivs i Bolagets arsredovisning for
2023.Sedan dess har dven finansieringsforutsattningarna fortsatt forandrats
med avseende till sankt styrrdnta och STIBOR.

FRAMTIDSUTSIKTER

Faktorer som véntas paverka fastighetsmarknaden i storst utstrackning under
2025 &r styrrantan och konjunkturen i samhallet. Riksbanken indikerar fortsatt
att man planerar att ytterligare sanka styrrantan under 2025 men prognosen
fran Riksbanken ar dock med flera osakerhetsfaktorer kopplat till den starka
amerikanska ekonomin, geopolitiska oron samt kronans utveckling.

Den svenska arbetsmarknaden préglas av viss osakerhet men visar tecken pa
stabilisering infor 2025. Under 2024 6kade arbetslosheten nagot, delvis till
foljd av en avmattad ekonomi och hoga kostnader for foretag, vilket ledde till
ett 6kat antal konkurser och varsel, sarskilt inom bygg- och detaljhandeln.
Samtidigt har arbetskraftsdeltagandet férblivit hogt, och vissa sektorer, sasom
vard och IT, har fortsatt uppvisa brist pa kvalificerad personal.

Infor 2025 forvantas arbetslosheten minska gradvis, understodd av en
forbattrad ekonomisk situation med lagre rantor och stabiliserad inflation.
Sysselsattningen bedoms starkas inom tjanstesektorn och exportorienterade
industrier, dar efterfradgan borjar aterhamta sig. Dock kvarstar utmaningar i
byggbranschen pa grund av laga nyproduktionstal, och regionala skillnader i
arbetsmarknaden férvantas bli mer framtradande. Aktérer som fokuserar pa
kompetensutveckling och omstallning har battre forutsattningar att méta
framtida behov, sarskilti en arbetsmarknad i forandring.

Det ldga antalet nyproduktioner som startades under 2023-2024 férvantas
fortsattain pa 2025 pa grund av hoga byggkostnader och utmaningar med att
fa finansiering. For 2025 prognosticeras en fortsatt Iag niva av fardigstallda
bostdder, betydligt under Boverkets mal. Detta férvarrar bostadsbristen,
sarskilti storstader dar behovet redan &r stort. Trots den svaga byggtakten
forvantas efterfragan pa byggratter 6ka pa sikt. Behovet av bostader i
attraktiva lagen, framfor allt i storstadsregionerna, forblir starkt. Nar
marknaden stabiliseras och rantenivaerna sjunker, vantas byggratteri ratt
lagen bli en strategisk tillgang for aktérer som vill starta nya projekt.

Marknadshyrorna férvéntas stiga dven under 2025, om &n i langsammare takt
an tidigare ar. Denna 6kning, i kombination med en mattlig KPI-indexering,
skapar forutsattningar for vardetillvaxt i fastighetsstocken. Minskade vakanser
i fastigheter pa ratt lagen och effektiv fastighetsforvaltning, dar drifts- och
underhallskostnader optimeras, férvantas fortsatta att generera
vardeskapande.

Coeli bedomer sammantaget att fastighetsbestandet star starkt infér 2025. En
kombination av sjunkande finansieringskostnader och aktiv férvaltning
forvantas bidra till en positiv vardeutveckling i takt med att det finansiella
laget forbattras. Den férvantade stabiliseringen i marknaden kan ocksa
stimulera en mer aktiv transaktionsmarknad, som varit aterhallsam under de
senaste aren.
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FASTIGHETSBESTANDET

Den 31 december 2024 omfattade fastighetsbestandet 12 (14) fastigheter till
ett marknadsvarde om 634 (763,5) MSEK. Andringen férklaras primért av
avyttringar av tre fastigheter samt negativ marknadsvardesforandring pa
befintligt bestand. Under 2024 styckades Gronsakshandlaren 4 upp i tva
fastigheter och genom det tillkom Grénsakshandlaren 6 till bestandet.

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

Férandring av fastigheternas redovisade virde (MSEK)

Vérde Antal
Fastighetsbestand 31 december 2023 764 14
Forvarv* - 1
Investeringar 4 -
Forsaljningar -102 3
Orealiserad vardeforandring -31,5 -
Fastighetsbestand 31 december 2024 634 12

*Avser styckning av fastigheten Gronsakshandlaren 4

Fastigheterna varderas normalt av externt varderingsinstitut vid
helarsbokslutet och f6ljs upp av en intern vardering vid halvarsskiftet. Den
interna varderingen genomférs med hjalp av Datscha for att avgéra om en
fastighet ar i behov av extern vardering, men givet att det till allt stérre grad
finns en parameter kopplad till ramarksvarde allt eftersom
detaljplaneprocesser fortskrider blir en ren kassaflodesvardering i vissa fall
missvisande. Infor varje varderingstillfalle sker avstdmning med extern
varderare for att avgora om det intraffat nagra handelser som skulle kunna
leda till en storre upp- eller nedskrivning. Storst fokus pa dessa méten ligger
pa framsteg i detaljplaner, men vi tar dven hansyn till férandrade prisbilder i
vissa omraden, bud som inkommit etc.

Samtliga fastigheter har varderats enligt bolagets varderingspolicy.

P3 balansdagen varderades bestandet av fastigheterna till 634 MSEK.
Varderingsutlatandet inkluderar en bedémning av marknadsvardet av
potentiella byggratterna. Denna innefattar det sannolika marknadsvérdet vid
skapande av byggratter for bostader. | dagsldget saknas dock lagakraftvunna
detaljplaner for den i varderingen avsedda bebyggelsen varfor
varderingsutlatandet ej inkluderar byggrattsvardet till fullo.

FORSALININGAR UNDER ARET
Under aret har bolaget salt och frantratt tre fastigheter, samtliga genom
bolagstransaktioner. Foljande avyttringar har gjorts under aret:

Fastighet Kommun Uthyrningsbar yta
Tennet 3 Tyreso 1215
Tennet4 Tyreso 2966

Soderby 1:816 Haninge 926

FINANSIERING
Belaningsgraden uppgar till cirka 48 procent av marknadsvéardet med en
genomsnittlig rénta pa 7,3 procent.

Kapitalbindning

Forfalloar TSEK Andel,%
2025 246 455 81
2026 57 875 19

Vid periodens slut utgdr den kortfristiga delen av skulder till
kreditinstitut 246 455 TSEK. Bolagets bedémning ar att de 1an som
forfaller de narmsta 12 manaderna kommer att kunna forlangas
under aret. Efter rdkenskapsarets utgang har kortfristiga lan om 17
600 TSEK omférhandlats med slutforfallodag under 2026.

Vid periodens utgang uppgick koncernens nettoskuld till -272 114 (-
347 404) TSEK.

AGARFORHALLANDEN
Aktiekapitalet i bolaget uppgick per 31 december 2024 till 2 079 900 SEK (2
079900). fordelat enligt féljande:

Preferensaktie 1 (P1) 500 000 kvotvarde 1 SEK

Preferensaktie 2 (P2) 1579 900 kvotvérde 1SEK

Preferensaktier 1 (P1): Varje Preferensaktie P1 ar berattigad till 10 roster.

Preferensaktier 2 (P2): Varje Preferensaktie P2 ar berattigad till 1 rost.
Innehavare av Preferensaktie P2 skall genom utdelning eller nér bolaget
likvideras med foretrade framfor innehavare av Preferensaktie P1, ha ratt till
ett belopp motsvarande vad som totalt har betalats for Preferensaktie P2,
uppriknat med fem (5) procent per ar fran den 1 januari 2019till dess att full
aterbetalning skett av preferensbelopp P2 genom utdelning eller i samband
med att bolaget likvideras. For det fall utdelning till Preferensaktie P2 sker
med visst belopp under tiden fram till det att bolaget likvideras skall det
belopp som ligger till grund for upprakning med fem (5) Procent minskas med
motsvarande belopp fran tidpunkten for utdelning. Efter ovanstaende
fordelning av tillgangarna skall innehavare av Preferensaktie P1 ha ratt till ett
belopp motsvarande vad som inbetalats for Preferensaktie 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 2024, vilket motsvarar 66,87
procent av rosterna och 21,15 procent av det totala antalet utestaende aktier.

AlF-forvaltaren Coeli Asset Management AB har tillstand att marknadsféra
Bolaget till icke-professionella investerare i Sverige. En forutsattning for detta
ar att Bolagets aktier dr upptagna till handel pa reglerad marknad. Bolagets
Preferensaktier P2 handlas darfér 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

Utgdende nettoandelsvarde P12024-12-31 0,00 SEK
Utgaende nettoandelsvarde P2 2024-12-31 213,21 SEK
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INGAENDE REDOVISAT AKTIEKAPITAL 2024-01-01

UTGAENDE REDOVISAT AKTIEKAPITAL 2024-12-31

Rostratter och aktiekapitalandelar

Aktieslag Antal aktier Rostetal

Preferensaktier P1 500 000 10

Preferensaktier P2 1579 900 1
2079 900

ORGANISATION

Totalt antal roster

5 000 000

1579 900

6 579 900

2024

2079 900

2079 900

Andel av réster
76%
24%

100%

Kapitalandel
24%
76%

100%

Verkstillande direktor ar Jakob Pettersson. Styrelsen bestar av styrelseordférande Stefan Renno och styrelseledaméterna Jan Nordstrém och Niklas Lantz.



FASTIGHETSINNEHAYV

Fastighet Kommun Bolag Tilltrade Yta

Runé 7:145 Osteraker Runé Hamn AB 2020-04-06 3064
Karrliljan 1 Stockholm Fastighetsaktiebolaget Karrliljan 1 2020-07-13 2 340
Sickladn 73:116 Nacka Ektorpsrondellen Fastighets AB 2020-09-07 3845
Tennet 8 Tyreso Tennet 8 i Tyres6 AB 2021-04-12 1694
Kviberg 3:5 Goteborg PVJA Fastighets AB 2021-04-29 1900
Gronsakshandlaren 4 Malmé Coeli Gronsakshandlaren AB 2021-07-01 8800
Gronsakshandlaren 6 Malmé Coeli Gronsakshandlaren AB 2024-09-09 3 466
Veddesta 1:15 Jarfalla Coeli Beta lll Holding 4 AB 2021-11-04 1046
Mandelblomman 9 Stockholm VK Projektfastigheter AB 2023-02-24 1598
Blixtlaset 1 Stockholm Coeli Blixtlaset 1 AB 2023-05-20 1058
Lunden 15 Stockholm AB Mijolnerstigen 2023-07-01 3914
Gunhild 6 Stockholm AB Skogangsvagen 59 2023-07-01 5950



FASTIGHETSRELATERADE
Driftnetto

Uthyrningsbar area kvm
Snitthyra, SEK/kvm

Antal direktagda fastigheter
Direktavkastning

Direktavkastning (annualiserad)
Marknadsvérde fastighetsbestand
Belaningsgrad

Genomsnittlig ranta

Finansiella
Omséttning
Balansomslutning
Soliditet

Nettoskuld

Aktierelaterade

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

NAV, Preferensaktie P2 SEK
Resultat per preferensaktie P1 SEK

Resultat per preferensaktie P2 SEK

NYCKELTAL (TSEK)

2024-12-31

KONCERNEN
34 164
38675

976

12
54%
50%
634 000
48 %

73%

41818
673137
50 %

-272 114

500 000

1579900

124

213,21

34,14

2023-12-31

KONCERNEN
35848
43937

%44

14
47%
44%
763 500
49%

8,2%

45 470
802071
49 %

-347 404

500 000

1579900

162

247,35

28,02



DEFINITIONER

Anvédndande 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 stéllning eller
kassaflode som inte ar definierat eller specificerat i IFRS. Definitionerna av i
delarsrapporten anvanda nyckeltal ar sammanstéllda nedan.

Driftnetto

Intakter minus fastighetskostnader. Driftnetto mater fastigheternas
overskott fran fastighetsverksamheten, och &r ett nyckeltal som anvénds for
intern lénsamhetsuppfoljning.

Direktavkastning
Koncernens driftnetto dividerat med marknadsvardet pa fastigheterna i
koncernen.

Direktavkastning annualiserad

Koncernens driftnetto for kvarvarande fastigheter pa érsbasis dividerat med
marknadsvardet pa fastigheterna i koncernen.

Avstdmningar av vdsentliga alternativa nyckeltal

Beldningsgrad

Réntebarande skulder inklusive avdrag for aktiverade lanekostnader i relation till

fastigheternas bokférda védrde. Ger indikation pd om fonden har en
belaningsgrad som &éverensstammer med prospektets riktlinjer.

Genomshnittlig ranta
Fastighetsldnens genomsnittliga ranta per bokslutsdagen.

Soliditet
Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Resultat per aktie
Bolagets resultat dividerat med antalet utestaende Preferensaktier P11
respektive P22.

Nettoandelsvirde (NAV)
Nettoandelsvérdet ar det egna kapitalet hanforligt till Preferensaktier
respektive P22.

Nettoskuld

P11

Likvida medel, kortfristiga placeringar och rantebdrande kort- och langfristiga

fordringar med avdrag for rantebirande kort- och langfristiga skulder.

Nedan framgar avstdmningar av védsentliga alternativa nyckeltal mot den mest direkt avstamningsbara posten, delsumman eller totalsumman som anges i de finansiella

rapporterna for motsvarande period.

Direktavkastning annualiserad
Driftnetto pa arsbasis
Marknadsvérde pa fastigheterna i koncernen

Direktavkastning annualiserad, %

2024-12-31
31779
634 000

5,0%

2023-12-31
33387
763 500

4,4%

1) Preferensaktier P1 avser de aktier som Bolagets huvudégare Coeli Investment ManagementAB innehar i Bolaget. Preferensaktier P2 avser de aktier som &r upptagna till handel och som emitterastill allménheten enligt prospektets

erbjudande. Se avsnitt Aktieinformation ovan.
2) Seovan.



RESULTATRAKNING, KONCERNEN (TSEK)

2024-07 -01 2023-07 -01 2024-01-01 2023-01-01

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

Hyresintakter 19 088 21116 40 622 44759
Ovriga intakter 1057 714 1196 712
Fastighetskostnader -3 427 -4 212 -7 654 -9 623
DRIFTNETTO 16718 17 618 34164 35848
Central administration -7 620 -9 064 -15 994 -16 422
RORELSERESULTAT 9098 8554 18170 19 426
Finansiella intakter 1072 401 1183 418
Finansiella kostnader -12 397 -16 443 -29 444 -31 744
FORVALTNINGSRESULTAT -2227 -7 488 -10 091 -11 900
Vardeférandring fastigheter -16 201 171 -43 579 -30 865
Vardeforandring derivat -280 - -901 -
RESULTAT FORE SKATT -18 709 <7317 -54 572 -42 765
Skatt -1019 -6 052 631 -1502
PERIODENS RESULTAT -19 727 -13 370 -53 940 -44 267

PERIODENS RESULTAT AR LIKA MED PERIODENS TOTALRESULTAT

Resultat per Preferensaktie P1, SEK

Resultat per Preferensaktie P2, SEK -12,49 -8,46 -34,14 -28,02



BALANSRAKNING, KONCERNEN (TSEK)

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgéngar
Forvaltningsfastigheter
Nyttjanderattstillgdng tomtratt

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anliggningstillgdngar

Omsattningstillgangar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Kassa och bank

Summa omsittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserat resultat
Periodens resultat

Summa eget kapital

Skulder

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leasingskuld

Uppskjutna skatteskulder
Derivatinstrument

Summa Iéngfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantérsskulder

Ovriga skulder

Upplupna skulder och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2024-12-31 2023-12-31
634 000 763 500
4308 4308
638 308 767 808
638 308 767 808
276 29
270 1995
2067 2083
32216 30155
34 829 34263
673137 802071
2080 2080
391859 391859
-3 149 41118
-53 940 -44 267
336 850 390790
57 875 232139
4308 4308
13498 17 192
901 -
76 582 253638
246 455 145421
1078 755
2644 874
8731 10593
259 705 157643
336 287 411281
673137 802071



RAPPORT OVER FORANDRINGAR |
EGET KAPITAL, KONCERNEN (TSEK)

Aktiekapital Aktiekapital Ovrigt

Prefi kti Prefi kti tillskjutet Balanserat Periodens Summa eget

P1 P2 kapital resultat resultat kapital

Ingdende eget kapital 2023-01-01 500 1580 391859 38223 2894 435 056

Totalresultat 1 jan 2023 - 31 december 2023 -44 267 -44 267

Summa totalresultat -44 267 -44 267
Transaktioner med aktiedgare

Omforing av foregaende ars resultat 2894 -2 894 -

Utgdende eget kapital 2023-12-31 500 1580 391 859 41117 -44 267 390 790

Ingaende eget kapital 2024-01-01 500 1580 391859 41117 -44 267 390 790

Totalresultat 1 jan 2024 - 31 december 2024 -53 940 -53 940

Summa totalresultat -53 940 -53 940
Transaktioner med aktiedgare

Omforing av foregaende ars resultat -44 267 44 267 -

Utgdende eget kapital 2024-12-31 500 1580 391859 -3 149 -53 940 336 850
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KASSAFLODESANALYS, KONCERNEN

(TSEK)

Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt

Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet
Betald skatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandringar av rorelsekapital

Forandringar i rorelsekapital
Minskning(+)/6kning (-) av kortfristiga fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den l6pande verksamheten
Investeringsverksamheten

Investering i fastighet

Forsaljning fastighet

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Upptagna fastighetslan

Amorterade fastighetslan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut
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2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
-54 572 -42 765
41404 34857
-2108 472

-13 168 -7 908
2561 704

1908 -4 337

-8 699 -11 541

-3 956 -3 155

87 991 82682

84 035 79 527

- 123 000

-73 275 -195 018

-73 275 -72 018
2061 -4 032
30155 34187
32216 30155



MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Rorelsens intakter
Ovriga intakter

Summa rérelsens intakter

Rorelsens kostnader
Forvaltningsavgifter
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Summa rérelsens kostnader

RORELSERESULTAT

Resultat fran finansiella poster

Rénteintakter

Réntekostnader

Resultat fran andelar i koncernféretag

Ovriga finansiella kostnader

Summa resultat fran finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag

Summa bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt

PERIODENS RESULTAT

PERIODENS RESULTAT AR LIKA MED PERIODENS TOTALRESULTAT

(TSEK)

2024-07-01 2023-07-01 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
4807 8357 1159 13994
4807 8357 11596 13994

-702 -1343 -1498 -1537

-5 085 -8 210 -12 227 -13 675

-86 -81 -213 -111

-5 874 -9 634 -13 939 -15 323
-1067 -1277 -2343 -1329
3862 6681 8094 9468

-420 -3193 -1230 -3193
27121 -4142 -39 090 -4 142
-505 -104 -1102 -244

-24 185 -758 -33 329 1889
2348 2956 2348 2956
2348 2956 2348 2956

-22 904 921 -33 324 3516

58 - 186 -

-22 847 921 -33 139 3516
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

i ol I ; P
F g9 g

Aktier och andelar i koncernféretag
Fordran koncernforetag

Uppskjutna skattefordringar

Idggnil i g

Summa f

Summa anléggningstillgangar

Omsittningstillgdngar

Fordran koncernféretag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Summa bundet eget kapital

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

Summa eget kapital

Skulder

Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag
Derivatinstrument

Summa léngfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernféretag

Ovriga skulder

Upplupna skulder och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

(TSEK)

2024-12-31 2023-12-31
46381 39719
343530 503 702
1224 1038
391134 544 459
391134 544 459
12 150 92188
249 1074

551 537

252 3758
13203 97 557
404337 642016
2080 2080
2080 2080
391859 391859
-10 004 13521
33139 3516
348716 381854
35079 383934
49173 143 680
901 -
50075 143680
1185 113896
149 .
786 506
3467 114402
53542 258 082
404337 642016
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NOTER (TSEK)

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

Coeli Fastighet Il AB (Bolaget) upprattar sin koncernredovisning enligt International Financial Reporting Standards (IFRS). Delarsrapporten har upprattats i enlighet med 1AS
34 Delarsrapportering och Arsredovisningslagen. Moderbolaget upprattar sin redovisning enligt RFR 2, Redovisning for juridiska personer, samt Arsredovisningslagen. Koncernen
och moderbolaget har tillimpat samma redovisningsprinciper och virderingsmetoder som i den senaste Arsredovisningen.

Denna bokslutskommuniké bestar av sidorna 2-17.

NARSTAENDETRANSAKTIONER

De transaktioner med narstaende som skett under rakenskapsaret ar baserade pa de forvaltnings- och administrationsavtal som bolaget har ingatt med Coeli Asset Management
AB. Avtalen innebar att Coeli Asset Management AB har rétt 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.
Gallande placering av dverskottslikviditet har bolaget avtal med Coeli Asset Management AB som innebar att bolaget far alla fast forvaltningsavgift aterbetald vid placering i
Coeli Asset Management AB:sfonder. Bolaget har dven haft kostnader uppgaende till 11 TSEK fran bolag som ags av styrelseledaméter. Utover detta har Coeli Investment
Management AB fakturerat Bolaget 600 TSEK avseende |6pande driftstjanster. Coeli Investment Management AB har dven avtal med dotterbolagen avseende
fastighetsforvaltning och  projektledning vilka ar pa marknadsmassiga villkor.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG
Inga vasentliga handelser har skett efter rakenskapsarets slut.

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

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

Stockholm 2025-02-28

Stefan Renno Niklas Lantz
Ordférande Styrelseledamot
Jan Nordstrém Jakob Pettersson
Styrelseledamot VD
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Finansiell kalender 2025

Datum Aktivitet
2025-04-11 Arsredovisning 2024
2025-05-16 Arsstamma
2025-08-29 Halvarsrapport 2025

Cocli

Box 3317, 103 66 Stockholm, Sveavagen 24-26
Tel: 08-506 223 00, Fax: 08-545 916 41, Org: 559086-4332, www.coeli.se
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