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VD har ordet
COELI FASTIGHET | AB (PUBL), ORG NR 559086-4392

FINANSIELL UTVECKLING

Intdkterna for det forsta halvaret 2026 uppgick till 17,4 MSEK, med ett driftnetto om 10,0 MSEK. Jamfort med
motsvarande period féregdende ar var intdkterna i stort sett oférandrade (-1,6 procent), medan driftnettot 6kade
marginellt med 0,6 procent. De finansiella kostnaderna minskade med 28,0 procent till 4,0 MSEK, huvudsakligen till foljd
av lagre marknadsrantor och sankta kreditmarginaler vid refinansiering. Den genomsnittliga lanerantan sjonk till 4,2
procent (5,1) och beldningsgraden uppgick till 29 procent (31) av marknadsvardet.

Fastighetskostnaderna uppgick till 7,6 MSEK (7,8), en minskning med 2,2 procent. Rorelseresultatet starktes till 5,9 MSEK
(5,2) och forvaltningsresultatet vande till 2,0 MSEK (-0,1). Periodens resultat uppgick till 1,5 MSEK (-0,8).
Nettoandelsvardet (NAV) per preferensaktie P2 uppgick per den 30 juni 2026 till 335,77 SEK, i niva med arsskiftet
(336,01) och en nedgang med 2,2 procent jamfort med motsvarande tidpunkt foregdende ar (343,30).

FORVALTNINGEN

Fastighetsbestandet omfattade vid periodens utgang atta fastigheter med en total area om cirka 35 195 kvm och ett
marknadsvarde om cirka 512 MSEK. Hyresintdkterna var i linje med foregaende ar. Inga storre omférhandlingar av
hyresavtal har genomforts under perioden, men vi utvarderar kontinuerligt samtliga avtal i takt med att mojligheter till
omférhandling uppstar.

Riksbanken lamnade vid det penningpolitiska métet i juni styrrantan oférandrad pa 1,75 procent, en niva som géllt sedan
september 2025. Efter foregaende ars sankningscykel bedéms réntan nu ha bottnat. Riksbanken héjde i juni sin
rantebana och ser viss sannolikhet fér en hdjning senare under aret, drivet av en uppatrisk i inflationen kopplad till
fornyad geopolitisk oro. For Bolaget innebar det att finansieringskostnaderna stabiliseras snarare an fortsatter att falla,
samtidigt som de lagre rantenivaerna jamfort med foregdende ar fortsatt ger stod at driftnetto och fastighetsvarderingar.
(Riksbanken, Penningpolitiskt beslut juni 2026)

MARKNADEN

Den svenska fastighetsmarknaden har under det forsta halvaret 2026 gatt fran den aterhamtning som praglade 2025 till
ett tydligt stabiliseringsskede. Transaktionsvolymen i Sverige uppgick till 9,7 miljarder euro under det férsta halvaret,
vilket gor Sverige till Nordens storsta investeringsmarknad, och den nordiska volymen lag 24 procent 6ver forsta halvaret
2025 samtidigt som antalet affdrer 6kade med 5 procent. Drivkrafterna ar férbattrade finansieringsvillkor med lagre swap-
och STIBOR-réntor samt kreditmarginaler som krympt med omkring 30 punkter mot féregaende ar, vilket stabiliserat
direktavkastningskraven och pressat dem nedat i utvalda segment. (Colliers, Nordic Investment Market H1 2026)

Den svenska bostadsmarknaden har utvecklats klart starkare dn under forsta halvaret 2025, som praglades av sidledes
prisutveckling. Aret inleddes avvaktande med cirka 5 procent farre bostadsaffarer under januari—februari an samma
period 2025, men vande tydligt under varen nar de nya bolanereglerna tradde i kraft den 1 april: bolanetaket hojdes fran
85 till 90 procent och det skdrpta inkomstbaserade amorteringskravet slopades. Antalet bostadsrattsaffarer 6kade med
18 procent i april jamfért med april 2025, och med 6ver 23 procent i Stockholm och Géteborg. Prisutvecklingen foljde
med dar bostadsrattspriserna steg 4,1 procent och villapriserna 1,5 procent mot april 2025, med storst uppgang i
storstadsregionerna. Villamarknaden kom igang senare men uppvisade under det andra kvartalet fler visningsbestk och
fler budgivare. For helaret 2026 prognostiseras prisuppgangar om 3-5 respektive 4-5 procent, mot i praktiken
oforandrade priser 2025. (Svensk Fastighetsformedling, Halvarsspaning 2026; Svensk Maklarstatistik, maj 2026;
Handelsbanken, Bostadsprisprognos, maj 2026)

Stockholm 31 augusti 2026

Jakob Pettersson
Verkstallande direktor
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DELARSREDOVISNING OCH KONCERNREDOVISNING FOR COELI FASTIGHET | AB

Styrelsen for Coeli Fastighet | AB (PUBL) avger harmed delarsredovisning och koncernredovisning for perioden
2026-01-01 - 2026-06-30.

FORVALTNINGSBERATTELSE
Information om verksamheten

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

Coeli Fastighet | AB ar 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 utvecklingsmojligheter. Bolaget ska placera sina tillgangar i fastigheter i Sverige med
inriktning pa fastigheter och mark dar det finns maojlighet att skapa byggratter for bostadsandamal eller andra
kommersiella fastighetsandamal med bra potential fér vardeskapande.

Coeli Fastighet | AB grundades i november 2016 och genom ett flertal emissioner togs cirka 276 MSEK in fran vara
investerare. Emissionslikviden har anvants for att gora fastighetsinvesteringar inom ramen fér 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 férvaltare av alternativa
investeringsfonder, kommissionens delegerade férordning (EU) nr 231/2013, riktlinjer fran Europeiska vardepappers-
och marknadsmyndigheten (Esma) samt Finansinspektionens foreskrifter.

For att uppfylla gillande regelverk behover Bolaget ha en AlF-forvaltare (AIFM) samt att utse ett forvaringsinstitut.
Bolagets forvaringsinstitut ar Danske Bank A/S, Sverige Filial (org.nr. 516401-9811). Coeli Asset Management AB &r
Bolagets AIFM och har tillstand som auktoriserad AlF-forvaltare. Coeli Asset Management AB star under
Finansinspektionens tillsyn. Det AIFM-avtal som ingatts innebar att Coeli Asset Management har rétt till en arlig
portfoljférvaltningsavgift om 0,45 procent (exklusive moms) som beréknas pa det totala fastighetsvardet, respektive en
arlig administrationsavgift om 0,2 procent (exklusive moms) pa den totala emitterade volymen. Dartill har Coeli Asset
Management AB ratt till en arlig aktieutdelning om 0,35 procent pa det totala fastighetsvardet samt en del av
dveravkastningen (se avsnitt Agarférhallanden).

Den 30 juni 2026 dgde Bolaget, genom heldgda dotterbolag och Joint Venture, atta fastigheter med en total area om
cirka 35 195 kvm. Bolaget kommer under innehavsperioden férddla fastigheterna genom att fokusera pa 6kad
I6nsamhet samt underséka mojligheterna att tillskapa byggratter for bostadsandamal.
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FINANSIELL INFORMATION
Intdkter och rorelseresultat
Hyresintdkterna minskade med 1,6% till 17 404 (17 681) TSEK. Rorelseresultatet 6kade till 5 910 (5 224) TSEK.

Resultat efter skatt
Resultat efter skatt uppgick till 1 547 (-804) TSEK. Resultat per Preferensaktie P2 uppgick till -0,24 (-2,62) SEK.
Nettoandelsvarde, NAV, per Preferensaktie P2 uppgick till 335,77 (343,30) SEK.

Moderbolaget
Resultat efter skatt uppgick till -157 (178) TSEK, varav 0 (0) TSEK avser nedskrivningar av aktier i dotterbolag.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER PERIODEN
Inga vasentliga handelser har skett under perioden.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Vésentliga risker och osakerhetsfaktorer beskrivs i Bolagets arsredovisning fér 2025. Sedan dess har inga vasentliga nya
risker tillkommit. Finansieringsférutsattningarna har stabiliserats efter foregaende ars rantesankningar, samtidigt som
uppatriskerna i inflation och ranta har 6kat nagot. Se dven avsnittet om framtidsutsikter nedan.

FRAMTIDSUTSIKTER

Riksbanken ldmnade vid det penningpolitiska motet i juni 2026 styrrantan oféréandrad pa 1,75 procent, en niva som gallt
sedan september 2025. Efter féregaende ars sankningscykel bedoms styrrantan ha bottnat, och Riksbanken hojde i juni
sin rdantebana med en bana som slutar kring 2,20 procent under 2029. Direktionen ser en viss sannolikhet fér en héjning
senare under 2026. Den underliggande inflationen &r |dg, men uppatriskerna har 6kat, framfor allt kopplat till fornyad
geopolitisk oro och dess effekter pa energipriserna. Marknadsbeddmare raknar med att styrrantan ligger kvar pa 1,75
procent under resten av aret, med rorliga bolanerantor kring 2,7 procent i genomsnitt och en svag uppgang i bundna
rantor under 2026—-2027. (Riksbanken, Penningpolitiskt beslut juni 2026; Handelsbanken, Boranteprognos juni 2026)

Den svenska fastighetsmarknaden har under det forsta halvaret 2026 gatt fran den aterhdmtning som praglade 2025 till
ett tydligt stabiliseringsskede. Transaktionsaktiviteten har stigit och den nordiska volymen lag 24 procent 6ver forsta
halvaret 2025, drivet av forbattrade finansieringsvillkor med lagre swap- och STIBOR-rantor samt kreditmarginaler som
krympt med omkring 30 punkter mot foregaende ar. Detta har stabiliserat direktavkastningskraven och pressat dem
nedat i utvalda segment, vilket ger stdd at fastighetsvarderingarna. (Colliers, Nordic Investment Market H1 2026)

Pa bostadsmarknaden har aktiviteten starkts tydligt under aret, understédd av de nya bolaneregler som tradde i kraft
den 1 april 2026, da bolanetaket hojdes fran 85 till 90 procent och det skdrpta inkomstbaserade amorteringskravet
slopades. Antalet bostadsrattsaffarer 6kade med 18 procent i april jamfort med féregédende ar, och priserna steg med
4,1 procent for bostadsratter respektive 1,5 procent for villor. For helaret 2026 prognostiseras prisuppgangar om 3-5
procent for bostadsratter respektive 4-5 procent for villor, med storst uppgang i storstadsregionerna. Eftersom en
vasentlig del av Bolagets vardeskapande ar kopplat till framtida bostadsbyggratter ar en starkare bostadsmarknad
gynnsam for den langsiktiga vardeutvecklingen. (Svensk Fastighetsformedling, Halvarsspaning 2026; Svensk
Maklarstatistik maj 2026; Handelsbanken, Bostadsprisprognos maj 2026)

Sammantaget bedéms 2026 préaglas av stabilisering snarare an fortsatt nedgang. De framsta osdkerhetsfaktorerna
utgors av en uppatrisk i inflation och ranta kopplad till geopolitisk oro, kronans utveckling samt risken for ett mer
utdraget konjunkturlage, vilket kan fordréja aterhamtningen i saval transaktions- som detaljplaneprocesser.
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FASTIGHETSBESTANDET

Den 30 juni 2026 omfattade fastighetsbestandet 8 (8) fastigheter till ett marknadsvarde om 512 (519) MSEK. Dartill
tilkommer aven, genom agd kapitalandel, ett fastighetsinnehav med marknadsvarde om 12,3 (12,3) MSEK.

| dagslaget har fastigheterna en blandad anvandning med verksamheter exempelvis 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 fastigheternas detaljplan fran
exempelvis industri/kontor till bostader. Bolaget kommer darfér under innehavsperioden féradla fastigheterna genom
att fokusera pa 6kad lonsamhet samt undersdka mojligheterna att tillskapa byggratter fér bostadsandamal.

Forandring av fastigheternas redovisade varde (MSEK)

Varde Antal
Fastighetsbestand 31 december 2025 512 8
Forvarv och investeringar - -
Forsaljning - -
Orealiserad vardeférandring - -
Fastighetsbestand 30 juni 2026 512 8

Fastigheterna varderas minst en gang om aret i enlighet med bolagets varderingspolicy. Fastigheterna har varderats
internt med hjalp av varderingssystemet Datscha. Bestandet varderas baserat pa externa varderingsutlatanden i Q4.
Varderingsutlatandet inkluderar en bedémning av marknadsvardet av den potentiella byggratten. Denna innefattar det
sannolika marknadsvardet vid skapande av byggratter for bostader. | dagsldget saknas dock lagakraftvunna detaljplaner
for den i varderingen avsedda bebyggelsen varfor varderingsutlatandet ej inkluderar byggrattsvardet till fullo.

Varderingar av forvaltningsfastigheter ar baserad pa en kassaflédesmodell med en individuell bedémning for varje
fastighets framtida intjaningsformaga. Varderingar baseras dven pa en analys av genomforda fastighetstransaktioner for
jamforbara fastigheter, for beddomning av marknadens avkastningskrav. De externa varderingarna har utforts med en
kalkylperiod om 10 ar. For bedémning av restvardet vid utgangen av kalkylperioden har dven driftnettot for ar 2036
berdknats. Vid bedémning av en fastighets framtida intjaningsférmaga har, utéver ett inflationsantagande om 1,5
procent for 2026 och 2,0 procent langsiktigt, hdansyn tagits till eventuella forandringar 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 bedoms ramarksvardet enligt
indirekt ortsprismetod vara hogre an objektets restvarde beaktat nuvarande bebyggelse med pagaendeanvandning. |
dessa varderingar, som utgar utifran ett bedomt marknadsvarde per kvm BTA, hérleds vardet genom att bedoma
nuvardet av bedomda aterstaende driftnetton fram till den planerade dndrade anvandningen samt ramarksvardet vid
en bedémd och forvantad dandrad markanvandning. Da ett varderingsobjekt idag nyttjas for andra dndamal och
detaljplanen d@nnu inte vunnit lagakraft gérs 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 tillganglig betraffande fastigheten
samt de externa varderarnas marknadsinformation och erfarenhetsbedémningar. Fastigheter som forvarvats tidigare ar
varderas normalt vid helarsbokslutet av externt varderingsinstitut och f6ljs 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 helarsbokslutet. Fastigheterna varderades per 31 december 2025 (4st) samt 30
september 2025 (4st). De externa fastighetsvarderingarna har utforts av SVEFA AB och pa balansdagen varderades
bestandet av fastigheterna till 511,5 MSEK. I vissa fall inkluderar varderingsutlatandet en bedémning av vardet av
framtida byggratter. Detta gors for de fastigheter dar planarbetet har kommit sa langt att en forandrad markanvédnding
beddms som sannolik. Varderaren gér en bedomning av den aterstaende planrisken och reducerar sedan det fulla
bvggrattsvardet med denna risk.

Bolaget redovisar sitt fastighetsbestand till verkligt varde vilket for fastigheter har samma innebérd som
marknadsvarde. Alla vardeférandringar ar orealiserade och redovisas i resultatrakningen. Samtliga orealiserade
vardeférandringar ar hanforliga till fastigheter som ags vid utgangen av perioden.

Kanslighetsanalys

Forandringar i kassafléden och marknadens avkastningskrav har stor betydelse for fastigheternas marknadsvarden. Da
vi ser driftnettot som en summa av marknadshyran minskat med drift och underhallskostnader &r det enbart pa
driftnettot som kanslighetsanalys utfors och inte enskilt pa marknadshyran respektive drift och underhallskostnaderna.
Ett genomsnittligt avkastningskrav om 6 procent (5,8-6,2%) har anvants vid varderingarna samt en genomsnittlig vakans
om 7 procent (6-8%). Baserat pa Bolagets bedémda I6pande intjaningsférmaga per 30 juni 2026 skulle en férandring om
5 procent av driftnettot uppat eller nedat paverka det bedomda marknadsvardet med cirka 25,6 (26,4) mkr uppat
respektive nedat. En forskjutning uppat eller nedat med 0,5 procentenheter av marknadens direktavkastningskrav
skulle pa motsvarande sitt paverka det bedémda marknadsvardet med cirka 46,5 (39,2) mkr respektive 39,3 (40,5) mkr
nedat.

Forandring av verkligt varde (tkr)

F6érandring av driftnetto %
o\° -5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0%
o -0,50% 18 600 32550 46 500 60450 74 400
'g -0,25% -4 448 8 896 22 239 35583 48 926
oo &‘G 0,00% -25575 -12 788 0 12 787 25575
% H 0,25% -45 012 -32736 -20 460 -8 184 4092
e -E 0,50% -62 954 -51 150 -39 346 -27 542 -15 738

Forandringar i langsiktig vakans paverkar fastigheternas marknadsvarden. Baserat pa Bolagets bedémda I6pande

intjaningsformaga per 30 juni 2026 skulle en férdndring om 5 procent av den langsiktiga vakansen uppat eller nedat
paverka det bedomda marknadsvardet med cirka 25,6 mkr uppat respektive nedat.

Forandring av langsiktig vakans (tkr)

Forandring av langsiktig vakans

-5,0%

-2,5%

0,0%

2,5%

5,0%

-25575

-12 788

0

12787

25575
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FINANSIERING
Bolagets fastighetsforvarv har finansierats genom beldning fran Swedbank, Serafim Finans och Danske Bank.
Belaningsgraden uppgar till cirka 29 (31) procent av marknadsvardet med en genomsnittlig ranta pa 4,2 (5,1) procent.

Forfalloar TSEK Andel, %
2027 89 843 61%
2026 57 146 39%
Totalt 146 989 100%

Vid periodens slut utgor den langfristiga delen av skulder till kreditinstitut 0 TSEK. Lan om 147 021 TSEK forfaller under
de narmsta 12 manaderna. | balansrakningen for koncernen nettoredovisas lanekostnaderna. Bolagets bedémning ar
att de lan som forfaller de narmsta 12 manaderna kommer att kunna forlangas. 91 MSEK har forlangts under perioden.

Vid periodens utgang uppgick koncernens nettoskuld till -142 817 (-141 479) TSEK.

JOINT VENTURES

Coeli dger 50% av Langgatan Fastighets AB, resterande andel dgs av SH Fastighetsutveckling AB. Langgatan Fastighets
AB bidrog med -15 (64) TSEK till Coelis resultat under perioden och Coelis dgarandel i Langgatan Fastighets AB uppgick
till 0 (0) TSEK, en kortfristig fordran pa bolaget om 2 023 (2 023) TSEK samt en langfristig fordran pa bolaget om 5 753 (5
753) TSEK.

LANGGATAN FASTIGHETS AB

Langgatan Fastighets AB &ger fastigheten Sankt lllian 36:10 i Enképing och har som langsiktigt mal att foradla
fastigheten genom att fokusera pa 6kad l6nsamhet samt undersdka majligheterna att tillskapa byggratter for
bostadsandamal.

AGARFORHALLANDEN
Aktiekapitalet i bolaget uppgick per 30 juni 2026 till 1 522 940 (1 522 940) SEK, fordelat enligt foljande:

Preferensaktie P1 500 000 st kvotvarde 1 SEK Preferensaktie P2 1 022 940 st kvotvarde 1 SEK

Preferensaktie P1: Preferensaktier P1 skall dga ratt till arlig utdelning motsvarande noll komma trettiofem (0,35)
procent pa ett belopp uppgaende till koncernens totala fastighetsvarde. Det totala fastighetsvardet motsvarar det
totala marknadsvardet pa koncernens underliggande fastigheter. Varderingstidpunkten for utdelningen ar per 31
december det rakenskapsar som utdelningen avser. Utdelningen utgar saledes pa koncernens totala fastighetsvarde per
den sista dagen for det rakenskapsar utdelningen avser.

Preferensaktie P2: Med undantag for utdelning till Preferensaktier P1 skall innehavare av Preferensaktier P2 genom
utdelning eller nar bolaget likvideras, med foretrade framfér innehavare av Preferensaktier P1, ha ratt till ett belopp
motsvarande vad som totalt har betalats for Preferensaktier P2, uppraknat med fem (5) procent per ar fran den 1
januari 2018 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 férdelning av tillgdngarna skall innehavare av Preferensaktier P1 ha
ratt till ett belopp motsvarande vad som inbetalats fér Preferensaktier P1. Eventuella tillgangar darutéver skall fordelas
med trettio (30) procent till innehavare av Preferensaktie P1 och med sjuttio (70) procent till innehavare av
Preferensaktie P2.
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Bolagets huvudagare Coeli Investment Management AB innehar samtliga 500 000 Preferensaktier P1 per den 30 juni
2026, vilket motsvarar 83,02 procent av rosterna och 32,83 procent av det totala antalet utestaende aktier.

Innehavare av Preferensaktier P1 har ratt till 30 procent av 6veravkastningen som Bolaget genererar, efter det att
innehavare av Preferensaktier P2 fatt tillbaka inbetalt kapital uppraknat med 5 procent arligen med justering for
eventuella utdelningar.

AlIF-forvaltaren Coeli Asset Management AB har tillstand att marknadsfora Bolaget till icke-professionella investerare i
Sverige. En forutsattning for detta ar att Bolagets aktier ar upptagna till handel pa reglerad marknad. Bolagets
Preferensaktier P2 handlas darfor sedan den 30 augusti 2017 pa den reglerade marknaden NGM Nordic Growth Market,
under marknadssegmentet Nordic AlF.

Aktierna handlas under kortnamnet CF1 PREF P2 och har ISINkod SE0009695851.

Vid utgangen av perioden var aktiekursen for Coeli Fastighet | AB 212 SEK per aktie. Aktien som handlas pa NGM Nordic
Growth Market ar Preferensaktie P2.

Utgaende nettoandelsvarde Preferensaktie P1 26-06-30 -
Utgadende nettoandelsvarde Preferensaktie P2 26-06-30 335,77

Omsiéttning, resultat och stéllning (koncernen). Belopp i TSEK.
2026-06-30 2025-06-30 2025-12-31

Nettoomsattning 17 404 17 681 34012
Forvaltningsresultat 1958 -98 2863
Eget kapital 343 474 351174 343717
Balansomslutning 546 599 569 391 557 491

Soliditet 62,8% 61,7% 61,7%
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DEFINITIONER

Anvidndande 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 kassafléde som inte &r
definierat eller specificerat i IFRS. Definitionerna av i delarsrapporten anvanda nyckeltal 4r sammanstallda nedan.

Driftnetto
Hyresintdkter minus drift- och underhallskostnader och fastighetsskatt. Driftnetto mater fastigheternas 6verskott fran
fastighetsverksamheten, och ar ett nyckeltal som anvands for intern I6nsamhetsuppfoljning.

Belaningsgrad
Rantebdrande skulder i relation till fastigheternas bokférda varde. Ger indikation pa om fonden har en belaningsgrad
som dverensstammer 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 dividerat med antalet utestdende Preferensaktier P2.

Nettoandelsvarde (NAV)
Nettoandelsvardet ar eget kapital med avdrag for det belopp som ar hanforligt till Preferensaktier P1 dividerat med
antalet Preferensaktier P2.

Nettokassa/nettoskuld
Likvida medel, kortfristiga placeringar och rantebarande kort- och langfristiga fordringar med avdrag for rantebdrande
kort- och langfristiga skulder.
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KONCERNENS
RESULTATRAKNING 2026-01-01 2025-01-01 2025-01-01
Belopp i TSEK 2026-06-30 2025-06-30 2025-12-31
Nettoomsattning 17 404 17 681 34012
Ovriga rérelseintdkter 192 24 296
Fastighetskostnader -7 624 -7 794 -13 348
Driftnetto 9972 9911 20960
Central administration -4 062 -4 687 -8 650
Rorelseresultat 5910 5224 12 310
Finansiella intakter 29 126 216
Finansiella kostnader -3966 -5512 -9 743
Resultat fran andelar i JV -15 64 80
Férvaltningsresultat 1958 -98 2863
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter -467 -918 -11 464
Vardeférandring finansiella instrument - 29 123
Resultat fére skatt 1491 -987 -8478
Skatt 56 183 217
PERIODENS RESULTAT 1547 -804 -8 261

Periodens resultat motsvarar periodens totalresultat
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KONCERNENS
BALANSRAKNING 2026-06-30 2025-06-30 2025-12-31
Belopp i TSEK
TILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 511 500 519 000 511 500
Tillgdngar med nyttjanderatt 25445 19 692 19 692
Summa materiella anldggningstillgangar 536 945 538 692 531192
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i Joint Venture - - -
Andra langfristiga fordringar pa Joint Venture - 5753 5753
Summa finansiella anldggningstillgangar 0 5753 5753
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 480 293 -
Ovriga fordringar 2023 2195 2023
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2980 2 837 2 399
Likvida medel 4171 19621 16 124
Summa omséttningstillgangar 9 654 24 946 20 546
SUMMA TILLGANGAR 546 599 569 391 557 491
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 1523 1523 1523
Ovrigt tillskjutet kapital 270615 270615 270615
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 71336 79 036 71579
Summa eget kapital 343 474 351174 343 717
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 25 655 26 446 25711
Derivatinstrument - 94 -
Leasingskulder 19 692 19 692 19 692
Summa langfristiga skulder 45 347 46 232 45 403
Kortfristiga skulder
Rantebédrande skulder 146 989 161 100 158 272
Leverantorsskulder 1842 1067 910
Skatteskulder 1541 1262 1788
Ovriga skulder 2769 2739 2362
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 4637 5817 5039
Summa kortfristiga skulder 157 778 171985 168 371
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 546 599 569 391 557 491




Coeli Fastighet | AB
559086-4392

11 (16)

FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

Belopp i TSEK

Aktiekapital Aktiekapital Ovrigt till- Balanserat Periodens Totalt eget

P1 P2 skjutet kapital resultat resultat kapital

Ingaende eget kapital 2025-01-01 500 1023 270615 92715 -11 055 353 798
Utdelning P1 -1820 -1 820
Omforing av foregdende ars resultat -11 055 11 055 -
Arets resultat -8261 -8261
Utgdende eget kapital 2025-12-31 500 1023 270 615 79 840 -8 261 343 717
Ingaende eget kapital 2026-01-01 500 1023 270 615 79 840 -8 261 343717
Utdelning -1790 -1790
Omforing av foregaende ars resultat -8 261 8261 -
Periodens resultat 1547 1547
Utgdende eget kapital 2026-06-30 500 1023 270 615 69 789 1547 343474

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital
| posten aktiekapital ingar det registerade aktiekapitalet och ej registrerat aktiekapital.
Totalt antal Andelav
Aktieslag Antal aktier Réstantal roster roster Kapitalandel
Preferensaktie P1 500 000 10 5 000 000 83% 33%
Preferensaktie P2 1022940 1 1022940 17% 67%
1522940 6022 940 100% 100%



Coeli Fastighet | AB
559086-4392

12 (16)

KONCERNENS
KASSAFLODESANALYS 2026-01-01 2025-01-01 2025-01-01
Belopp i TSEK 2026-06-30 2025-06-30 2025-12-31
Lopande verksamheten
Resultat fore skatt 1491 -987 -8478
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet mm
Vardeférandringar fastigheter 467 918 11464
Vardeforandring derivat - -29 -123
Resultatandel i intressebolag 15 -64 -80
Skillnad mellan redovisad och betald ranta 150 189 272
Betald skatt -1518 -538 -714
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
férandringar av rérelsekapital 605 -511 2341
Kassaflode fran fordandringar i rorelsekapital
Fordandring av rorelsefordringar 210 934 1837
Fordndring av rorelseskulder 788 -1087 -2 400
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1603 -664 1778
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -467 -918 -3965
Kassaflode fran investeringsverksamheten -467 -918 -3 965
Finansieringsverksamheten
Utdelning P1-aktier -1790 -1820 -1820
Upptagna externa lan 90471 47 000 82 015
Amortering av rantebarande skulder -101 770 -50 073 -87 980
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -13 089 -4 893 -7 785
Periodens kassaflode -11 953 -6 475 -9972
Likvida medel vid periodens bérjan 16124 26 096 26 096
Likvida medel vid periodens slut 4171 19621 16 124
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MODERBOLAGETS
RESULTATRAKNING 2026-01-01 2025-01-01 2025-01-01
Belopp i TSEK 2026-06-30 2025-06-30 2025-12-31
Nettoomsattning - - -
Bruttoresultat - - -
Ovriga intdkter 2175 2189 4 459
Central administration -3 256 -2943 -5988
Rorelseresultat -1081 -754 -1529
Vardeforandring derivat - 29 123
Ranteintakter 2577 2633 5218
Réntekostnader -1 566 -1582 -3148
Ovriga finansiella kostnader -87 -142 -304
Resultat fran finansiella poster 924 938 1889
Bokslutsdispositioner - - 1531
Resultat fore skatt -157 184 1891
Skatt pa periodens resultat - -6 -25
PERIODENS RESULTAT -157 178 1866

Periodens resultat motsvarar periodens totalresultat
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING 2026-06-30 2025-06-30 2025-12-31
Belopp i TSEK
TILLGANGAR
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 164 599 161132 164 226
Fordringar hos koncernféretag 256 866 263974 257 157
Uppskjutna skattefordringar 470 490 470
Summa finansiella anldggningstillgangar 421935 425 596 421 853
Summa anlaggningstillgangar 421935 425 596 421 853
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 4071 4393 5003
Ovriga fordringar 2243 2260 2174
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 753 374 471
Summa kortfristiga fordringar 7 067 7 027 7 648
Kassa och bank 210 263 333
Summa omséttningstillgangar 7 277 7 290 7981
SUMMA TILLGANGAR 429 212 432 886 429 834
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING 2026-06-30 2025-06-30 2025-12-31
Belopp i TSEK
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 1523 1523 1523
Summa bundet eget kapital 1523 1523 1523
Fritt eget kapital
Overkursfond 270 615 270615 270615
Balanserat resultat -4 200 -4277 -4.277
Periodens resultat -157 178 1866
Summa fritt eget kapital 266 258 266 516 268 204
Summa eget kapital 267 781 268 039 269 727
Langfristiga skulder
Derivatinstrument - 94 -
Skulder till koncernféretag 156 152 159 102 156 393
Summa langfristiga skulder 156 152 159 196 156 393
Kortfristiga skulder
Skulder till koncernféretag 4372 5134 3148
Ovriga skulder 582 - -
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 325 517 566
Summa kortfristiga skulder 5279 5651 3714
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 429 212 432 886 429 834
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 1 Redovisningsprinciper
Allmant om bolaget

Coeli Fastighet | AB (Bolaget) uppréttar 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 varderingsmetoder som i den senaste Arsredovisningen.

NARSTAENDETRANSAKTIONER

De transaktioner med narstaende som skett under perioden ar baserade pa de férvaltnings- och administrationsavtal som
bolaget har ingatt med Coeli Asset Management AB. Avtalen innebér att Coeli Asset Management AB har ratt till en arlig
forvaltningsavgift om 0,45 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. Forsakring faktureras fran Coeli Group AB. Avtalet med Coeli Investment Management avser |[6pande
driftstjanster samt kommersiell forvaltning av fastigheterna. Samtliga transaktioner har skett pa marknadsmassiga villkor.

Koncernen TSEK 2026-06-30 2025-06-30
Coeli Asset Management AB 1427 1444
Coeli Investment Management AB 768 1227
Coeli Group AB 583 550

2778 3221
Moderbolaget TSEK 2026-06-30 2025-06-30
Coeli Asset Management AB 1427 1444
Coeli Investment Management AB - -
Coeli Group AB 583 550

2010 1994

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Inga vasentliga handelser efter periodens utgang.

Styrelsen och verkstallande 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 den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Stefan Renno Jakob Pettersson
Ordférande VD
Jonny Gothberg Henry Fors

Styrelseledamot Styrelseledamot



