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VD HAR ORDET

Intakterna for perioden uppgick till 23,6 MSEK och driftnettot till 18,2 MSEK. Hyresintakterna har jamfért med samma period féregaende ar dkat
med 26,8% vilket primért beror pa indexjusteringen som genomférdes vid arsskiftet kombinerat med férvary som gjordes under férra aret.

FORVALTNINGEN
Hyresintakterna for det forsta halvaret 2023 uppgick till 23,6 MSEK vilket &r en dkning med 26,8 %. Denna &kning hanfér sig primért till den
kraftiga indexjustering som gjordes vid arsskiftet kombinerat med férvary som genomférdes under 2022, Under det férsta halvaret har inga

stérre uthyrningar eller omférhandlingar genomfoérts, dock har ett flertal avtal omférhandlats som en del i den I6pande férvaltningen.

Inflationen har under det férsta halvaret 2023 varit fortsatt hdg, dock har en avmattning relativt till inflationsnivan vid arsskiftet noterats. Bade
Riksbanken och Konjunkturinstitutet férvéntar en fortsatt ddmpning av inflationstakten under det andra halvaret 2023, dock prognostiseras det
att inflationen under resterande delen av 2023 kommer dverstiga inflationsmalet och att denna niva kommer nas férst under 2024. Beaktat detta
forvantas dven kommande inflationsjustering kunna medféra en generell 6kning i hyresintdkter som en foljd den relativt héga inflationen, dock
forvantas denna justering inte vara lika kraftig som den senaste.

Utdver arbetet med fastighetsférvaltningen har vi dven arbetet aktivt med detaljplaneutvecklingen och under férsta halvaret har vi gjort framsteg

i ett flertal processer.

| Hasselby pagar ett aktivt arbete med Karrliljan 1 infér samradd. Vi har under processen arbetet med att dka volymen foér utvecklingen och har
sedan férvarvet dkat volymen foér projektet med ca 25%. Arbetet med Blixtlaset 1 fortsatter, Stockholm Stad ser éver senaste skissférslaget och
ska adterkomma ifall vi kan ga vidare och fa ett planuppdrag fér att s& smaningom pabdrja ett detaljplanearbete. Férhoppning om ett samrad Q4
2024. Vi har tecknat ett samarbetsavtal med de fastighetsdgare vi ska driva detaljplanearbetet med fér Lunden 15 och Gunhild 6.

| Veddesta har viinlett ett samarbete med intilliggande fastighetsdgare (bla. JM och Stendoérren) for att gemensamt driva detaljplaneutvecklingen.

MARKNADEN

Den svenska ekonomin har genomgatt stora forédndringar sedan bérjan av 2022 dér det ekonomiska klimatet nu férsvagats. Hushallen har
drabbats hart av hdg inflation och stigande rantor, vilket har lett till minskad konsumtion. Vidare befinner sig den svenska ekonomin nu i en
lagkonjunktur dar arbetsldsheten férvantas dka och antalet konkurser bland féretag har varit relativt hég.

Transaktionsaktiviteten pa fastighetsmarknaden har under 2023 varit fortsatt 1ag relativt till 2022, dock har denna succesivt 6kat under det
foérsta halvaret dar juni manad utgdér den mest transaktionsaktiva manaden detta ar. Bérsnoterade bolag har utgjort den storsta nettoséljare av
fastigheter det senaste aret i jamfdrelse med att denna kategori utgjorde stdrsta kdpare for ett &r sedan. Under dom senaste 12 manaderna har
istallet onoterade bolag och fonder blivit stérre kdpare dér det framfoérallt &r internationella aktérer inom fondsegmentet som 6kat intresset for

den svenska fastighetsmarknaden.

Det finansiella klimatet har varit utmanande fér manga boérsnoterade fastighetsbolag, dar en stor del av marknaden har forlitat sig pa
obligationsmarknaden som en alternativ finansieringskalla till banksektorn. Med kommande stora obligationsférfall, kombinerat med relativt ldaga
aktiekurser dar majoriteten av fastighetsbolagen handlas till rabatt, har manga bolag varit tvungna att salja fastigheter for att sakerstalla sin

finansiella stallning.

Bostadsbyggandet har bromsat in kraftigt under 2022 och 2023 vilket kan férklaras av flera faktorer som samverkar och paverkar varandra,
inklusive hdga rantor, 6kade byggkostnader, fallande bostadspriser, svag kdpkraft, finansiell oro och ovilja att binda kapital. Dessa faktorer har
skapat en osdker och mindre gynnsam milj¢ féor bostadsbyggande, vilket har resulterat i minskat byggande och en obalans mellan utbud och
efterfragan pa bostader. Enligt Boverkets prognos kommer byggandet under 2023 minska med 55% jamfért med tidigare ar, och prognosen
for 2024 &r ytterligare en sdnkning om 20%. Forvantan om ett forbattrat klimat pd marknaden prognostiseras av Boverket till tidigast under
2025. Problematiken pa bostadsmarknaden har uppméarksammats av Regeringen som bland annat meddelat att de vill se éver frdgan kring
presumptionshyror, och om klimatet pa bostadsmarknaden inte férbattras kan Regeringen kravas vidta ytterligare atgarder for att sékerstalla att

bostadsbehovet tillgodoses.
Stockholm den 31 augusti 2023

Jakob Pettersson
Verkstéllande direktor
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FORSTA HALVARET 2022

. Hyresintékterna dkade med 26,8 % till 23 643 (18 639) TSEK.

. Roérelseresultatet minskade till -20 165 (47 179) TSEK.

. Omvardering av fastigheter paverkade resultatet med -31036
(38 710) TSEK.

. Resultat efter skatt minskade till -30 899 (29 009) TSEK.

. Resultat per preferensaktie P2 uppgick till -19,56 (16,58) kr.

. Nettoandelsvarde, NAV, per preferensaktie P2 minskade till
255,81 (275,37) SEK.

. Marknadsvardet pa fastigheterna uppgick till 808,5 (881,9)
MSEK.

. Nettoskulden uppgick till -378 804 (-414 995) TSEK.

Jémforelsetalen inom parentes fér resultatrdkningsrelaterade poster
avser perioden jan - jun 2022. Fér samtliga balansrékningsrelaterade
poster avses den 31 dec 2022. Avrundningsdifferenser kan géra att

tabeller inte summerar.

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

Coeli Fastighet Il AB &r en sa kallad alternativ investeringsfond
(AIF) och ett publikt aktiebolag. Bolagets verksamhet bestar
i att direkt eller indirekt &ga, forvarva, forsalja och forvalta
fastigheter. Bolaget investerar i fastighetsmarknaden déar det
finns exploaterings- och utvecklingsmojligheter. Bolaget ska
placera sina tillgdngar i fastigheter i Sverige med inriktning
pa fastigheter och mark dar det finns mojlighet att skapa
byggréatter fér bostadsdndamal eller andra kommersiella
fastighetsédndamal 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 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,
riktlinjer fran Europeiska vardepappers- och marknadsmyndigheten
(Esma) samt Finansinspektionens féreskrifter.

For att uppfylla géllande regelverk behdver Bolaget ha en AIF-
formaltare (AIFM) samt att utse ett férvaringsinstitut. Bolagets
férvaringsinstitut &r Danske Bank A/S, Sverige Filial (org.nr.
516401-9811). Coeli Asset Management AB ar Bolagets AIFM
och har tillstdnd som auktoriserad AIF-férvaltare. Coeli Asset
Management AB star under Finansinspektionens tillsyn. Det
AlFM-avtal som ingdtts innebar att Coeli Asset Management
har ratt till en arlig portféljférvaltningsavgift om 0,8 procent
(exklusive moms) som beréknas pa emitterad volym. N&r samtliga
emissioner &r slutférda och Bolaget pabérjat sina investeringar
berdknas férvaltningsavgiften istéllet baserat pa marknadsvéardet av
fastigheterna i Bolagets portf6lj. 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 30 juni 2023 &gde Bolaget, genom heldgda dotterbolag,
femton fastigheter med en total area om cirka 46 707 kvm, Bolaget
kommer under innehavsperioden foéradla fastigheterna genom att
fokusera pa 6kad Iénsamhet samt underséka mojligheterna att
tillskapa byggratter fér bostadsandamal.

FINANSIELL INFORMATION

INTAKTER OCH RORELSERESULTAT

Hyresintékterna dkade med 26,8 % till 23 643 (18 639). Intakterna
har framst paverkats positivt av fastighetsforvarv.
Rorelseresultatet uppgick till -20 165 (47 179) TSEK. |
rorelseresultatet ar -31 036 (38 710) TSEK hanforligt till
vardeférandringar pd koncernens fastighetsbestand varav -34
636 TSEK &r orealiserade och 3 600 TSEK realiserade.

RESULTAT EFTER SKATT

Resultat efter skatt uppgick till -30 899 (29 009) TSEK. Resultat per
preferensaktier P2 uppgick till -19,56 (16,58) SEK. Nettoandelsvarde,
NAV, per preferensaktier P2 uppgick till 255,81 (275,37) SEK.

MODERBOLAGET
Resultat efter skatt uppgick till 2 595 (1143) TSEK, varav O (0) TSEK

avser nedskrivningar av aktier i dotterbolag.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET
Den 30 mars 2023 avyttrades fastigheten Boras Filtret 5.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Vasentliga risker och osékerhetsfaktorer beskrivs i Bolagets
arsredovisning fér 2022. Sedan dess har det darutdver inte
tillkommit nagra andra vasentliga risker. Se dven avsnittet om

framtidsutsikter nedan.

FRAMTIDSUTSIKTER

Riksbanken har fortsatt genomféra rantehdjningar under det
forsta halvaret 2023 for att fortsatt dampa inflationen. Aven om
inflationen har dampats under det férsta halvaret sa har detta skett
i en langsammare takt &n Riksbanken férvantat, och inflationen
ar fortfarande for hdg. | och med detta férvantas ytterligare
rantehdjningar genomféras av Riksbanken under hosten for att
aterga till en inflationsnivad som &r i linje med inflationsmalet.
Prognosen fran Riksbanken &r minst en hojning till innan arsskiftet.
Fran september kommer &ven férsaljningen av statsobligationer att
6ka fran 3,5 till 5 miljarder per manad som ytterligare en atgard for

att na inflationsmalet.

Det svara ekonomiska klimatet kan komma att fa negativa effekter
for svenska foretag och det har noterats en kraftig &kning i konkurser.
Detta till trots &r Konjunkturinstitutets prognos att lagkonjunkturen
endast blir kortvarig och att den endast kommer ha begréansade
effekter pa arbetsmarknaden relativt till tidigare ldgkonjunkturer.
Vidare ar Konjunkturinstitutets prognos att BNP kommer 6ka
igen under 2024. Om effekterna av lagkonjunkturen skulle bli
mer langvarig kan detta fa negativa konsekvenser for foretags

ekonomiska utveckling och saledes &ven fér hyresutvecklingen.

Under en 12-manadersperiod har prisutvecklingen fér bostadsratter
i riket som helhet varit negativt, dock har en positiv prisutveckling
noterats under de senaste sex manaderna. | Stockholms 1&n har en
prisutveckling om ca +7% for bostadsratter noterats jamfoért med
prisnivan i december 2022 (Mé&klarstatistik). Aven om prisnivan
haft en nagot positiv utveckling sa &r omséattningen av lagenheter
relativt lag, dar SBAB:s prognos ar att omsattningen for lagenheter
kommer aterga till en normalniva férst under slutet av 2024. Bade
prisutvecklingen och omsattningen av bostadsratter paverkas
primart av boldnerédntorna och hushallens disponibla inkomst
(SBAB) varfor utvecklingen av dessa faktorer framat blir avgdérande

for utvecklingen av bostadsrattsmarknaden.

Det underliggande behovet och efterfragan pa bostader kvarstar

och kan potentiellt daven 6ka som en effekt av den kraftiga
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inbromsningen av nyproducerade bostader vilket kan leda till ett
Okat aggregerat underskott. Detta, kombinerat med fastigheternas
goda lagen, medfor att Coeli beddmer att det fortsatt finns en stor

potential i vardeutvecklingen for fastigheterna i portféljen.

Sammantaget ar Coelis bedémning &r att fastighetsbestandet
kommer ha fortsatt god vardeutveckling framgent i samband med
att detaljplanerutvecklingen gar framat och det finansiella laget

stabiliseras nagot.

FASTIGHETSBESTANDET

Den 30 juni 2023 omfattade fastighetsbestandet 15 (16) fastigheter
till ett marknadsvarde om 808,5 (881,9) MSEK. Minskningen
forklaras framst av orealiserade vardeférandringar samt avyttring

av en fastighet.

| dagsléaget 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 stérsta
delen av vardetillvaxten som bolaget stravar efter kommer av att
andra fastigheternas detaljplan fran exempelvis industri/kontor
till bostader. Bolaget kommer darfér under innehavsperioden
forddla fastigheterna genom att fokusera pa dkad l6nsamhet
samt undersdka mojligheterna att tillskapa byggratter for

bostadsandamal.

Forandring av fastigheternas redovisade varde

Vérde Antal
Fastighetsbestand 31 december 2022 881,9 16
Forvéarv och investeringar 0,1
Forsaljningar -38,9 -1
Orealiserad vardeférandring -34,6
Fastighetsbestand 30 juni 2023 808,5 15

Fastigheter har varderats internt med hjalp av varderingssystemet
Datscha. Varderingsutldtandet inkluderar en beddmning av
marknadsvardet av den potentiella byggratten. Denna innefattar
det sannolika marknadsvardet vid skapande av byggratter for
bostéder. | dagsléaget saknas dock lagakraftvunna detaljplaner
for den i varderingen avsedda bebyggelsen varfér varderings-
utldtandet ej inkluderar byggrattsvardet till fullo. Fér fastigheter
som férvarvats under aret har &verenskommet fastighetsvarde
anvands som marknadsvarde d& ingen véasentlig férandring har
skett géllande marknadsfoérutsattningar, vakanta ytor eller
hyresavtal som skulle féranleda en vardejustering.

Bolaget redovisar sitt fastighetsbestdnd till verkligt varde vilket
for fastigheter har samma innebdrd som marknadsvarde. Alla
vardeférandringar &r orealiserade och redovisas i resultatrékningen.
Samtliga orealiserade vardeférandringar ér hanforliga till fastigheter
som &ags vid utgangen av perioden.

FINANSIERING
Bolagets fastigheter finansieras genom beldning frdn Swedbank,

Handelsbanken, Svea Bank och Collector.

Beldningsgraden uppgar till cirka 52 procent av marknadsvéardet

med en genomsnittlig rénta pa 7,5 procent. Bolagets bedémning
ar att de 1an som foérfaller de narmsta 12 manaderna kommer att

kunna férlangas under aret.

Kapitalbindning

Forfalloar Tkr Andel
2023 178 894 42%
2024 167 983 40%
2025 75 619 18%

Vid periodens utgang uppgick koncernens nettoskuld till -389 803
(-414 995) TSEK.

AGARFORHALLANDEN
Aktiekapitalet i bolaget uppgick per 30 juni 2023 till 2 079 900 kr
(2 079 900), fordelat enligt foljande:

Preferensaktier 1 (P1) 500 000 kvotvarde 1 SEK
Preferensaktier 2 (P2) 1579 900 kvotvarde 1 SEK

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

roster.

Preferensaktier 2 (P2): Med undantag for utdelning till preferensaktier
P1 skall innehavare av preferensaktier P2 genom utdelning eller
nar bolaget likvideras, med foéretrade framfoér 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 1januari 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
fér utdelning. Efter ovanstaende férdelning av tillgangarna skall
innehavare av preferensaktier P1ha ratt till ett belopp motsvarande
vad som inbetalats foér preferensaktier P1. Eventuella tillgdngar
darutover skall fordelas med trettio (30) procent till innehavare av
preferensaktie P1 och med sjuttio (70) procent till innehavare av

preferensaktie P2.

Bolagets huvudégare Coeli Investment Management AB innehar
440 000 Preferensaktier P1 per den 30 juni 2023, vilket motsvarar
66,87 procent av résterna och 21,15 procent av det totala antalet
utestaende aktier.

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

AlF-férvaltaren Coeli Asset Management AB har tillstand att
marknadsfoéra 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
darfér sedan den 17 april 2019 pa den reglerade marknaden NGM

Nordic Growth Market, under marknadssegmentet Nordic AlF.
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Aktierna handlas under kortnamnet CF2 PREF P2 och har ISIN-kod
SE0012012672.

Vid utgdngen av perioden var aktiekursen fér Coeli Fastighet 1| AB
181 SEK per aktie.

Utgéende nettoandelsvarde P123-06-30 -
Utgéende nettoandelsvarde P2 23-06-30 255,81
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INGAENDE REDOVISAT AKTIEKAPITAL 2023-01-01 2 079 900
UTGAENDE REDOVISAT AKTIEKAPITAL 2023-06-30 2 079 900

Rostratter och aktiekapitalandelar

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

ORGANISATION
Verkstéllande direktdr &r Jakob Pettersson. Styrelsen bestar av styrelseordférande Stefan Renno och styrelseledaméterna Niklas Lantz och
Jan Nordstréom.



FASTIGHETSINNEHAV

Fastighet Kommun
Soéderby 1:816 Haninge
Runé 7:145 Osterdker
Viby 19:16 Upplands- Bro
Karrliljan 1 Stockholm
Sickladn 73:116 Nacka
Tennet 4 Tyreso
Tennet 3 Tyresd
Tennet 8 Tyreso
Kviberg 3:5 Goteborg
Grdnsakshandlaren 4 Malmé
Veddesta 1:15 Jarfalla
Mandelblomman 9 Stockholm
Blixtlaset 1 Stockholm
Lunden 15 Stockholm
Gunhild 6 Stockholm

Bolag

Coeli Soderby AB

Rundé Hamn AB

Viby Byggférvaltning AB
Fastighetsaktiebolaget Karrliljan 1
Ektorpsrondellen Fastighets AB
Coeli Tyres6 AB

Coeli Tyresd 3 AB

Tennet 8 i Tyres6 AB

PVJA Fastighets AB

Coeli Gréonsakshandlaren AB
Coeli Beta Ill Holding 4 AB

VK Projektfastigheter AB
Goksholmsbackehuset AB

AB Mjdlnerstigen

AB Skogangsvagen 59

Tilltrédde

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

2020-07-13
2020-09-07
2020-09-30

2021-02-26

2021-03-26

2021-04-29

2021-07-01
2021-11-04
2022-02-24
2022-05-20
2022-07-01
2022-07-01

Yta

906
3064
2770
2 340
3845
2966

1215
1694
1900
12 278
1046

1761
1058
3914
5950



NYCKELTAL (TSEK)

FASTIGHETSRELATERADE
Driftnetto

Uthyrningsbar area kvm
Snitthyra, kr/kvm (ar)

Antal fastigheter
Direktavkastning
Direktavkastning (annualiserad)
Marknadsvérde fastighetsbestand
Belaningsgrad

Genomesnittlig réanta

Finansiella
Omsattning
Balansomslutning
Soliditet
Nettoskuld

Aktierelaterade

Preferensaktier P1, antal

Preferensaktier P2 vid periodens utgang

Aktiekurs vid periodens utgang, kr, Preferensaktie P2
NAV, Preferensaktie P1, kr

NAV, Preferensaktie P2, kr

Resultat per preferensaktier P1, kr

Resultat per preferensaktier P2, kr

2023-06-30

KONCERNEN
18 231

45775

1034

15

2,3%

4,4%

808 500
52%

7.5%

23 641
861573
47%
-378 804

500 000
1579 900
181

255,81

-19,56

2022-06-30

KONCERNEN
15 820

39 383

953

14

1,9%

3,9%

814 400

52%

4,9%

18 689
922 692
50%
-318 539

500 000
1579 900
266

5,62
290,12
5,62
16,58

2022-12-31

KONCERNEN
33 479
51673

782

16

3,8 %
3,7 %
881900
51%

58 %

40163
924 930
47%
-414 995

500 000
1579 900
224

275,37

1,83



DEFINITIONER

Anvéndande av nyckeltal ej definierade i IFRS.

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

Driftnetto

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

Direktavkastning
Koncernens driftnetto, justerat fér innehavsperiod, dividerat med
marknadsvéardet pa fastigheterna i koncernen.

Direktavkastning annualiserad
Koncernens driftnetto pa arsbasis dividerat med marknadsvéardet
pa fastigheterna i koncernen.

Beldningsgrad

Rantebarande skulder inklusive avdrag fér aktiverade lanekostnader
i relation till fastigheternas bokférda varde. Ger indikation pa om
fonden har en beléningsgrad som dverensstdmmer med prospektets
riktlinjer.

Avstdmningar av vdsentliga alternativa nyckeltal

Genomsnittlig ranta
Fastighetslanens genomsnittliga ranta per bokslutsdagen.

Soliditet

Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Resultat per aktie
Bolagets resultat dividerat med genomsnittligt antal utestaende
Preferensaktier P2'.

Nettoandelsvdrde (NAV)
Nettoandelsvardet ar det egna kapitalet med avdrag for
Preferensaktier P1 dividerat med antalet Preferensaktier P22,

Nettoskuld

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

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

som anges i de finansiella rapporterna fér motsvarande period.

Driftnetto 2023-06-30 2022-06-30 2022-12-31
Hyresintékter 23 643 18 689 40 049
Drift- och underhallskostnader -4 482 -1998 -4 832
Fastighetsskatt -930 -871 -1738
Driftnetto, TSEK 18 231 15820 33479
Direktavkastning annualiserad

Driftnetto pa arsbasis 35794 31974 32515
Marknadsvérdet pa fastigheterna i koncernen 808 500 814 400 881900
Direktavkastning annualiserad, % 4,4 3,9 37

1) Preferensaktier P1 avser de aktier som Bolagets huvud&gare Coeli Investment Management AB innehar i Bolaget. Preferensaktier P2 avser de aktier som &r upptagna till handel och som emitteras

till allmé&nheten enligt prospektets erbjudande. Se avsnitt Aktieinformation ovan.

2) Se ovan.



RESULTATRAKNING,

Rorelsens intdkter
Hyresintakter
Ovriga intakter

Summa rérelsens intdkter

Rorelsens kostnader
Forvaltningsavgifter

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Vardefoérandring fastighet
Summa rdrelsens kostnader

RORELSERESULTAT

Finansnetto

Orealiserad vardeférandring pa kortfristiga placeringar
Resultat férséaljning kortfristiga placeringar
Rénteintakter

Ra&ntekostnader

Ovriga finansiella kostnader

Summa finansnetto
RESULTAT FORE SKATT
Skatt

Skatt pa periodens resultat
Uppskjuten skatt

Summa skatt

PERIODENS RESULTAT

PERIODENS RESULTAT MOTSVARAR PERIODENS TOTALRESULTAT

Resultat per preferensaktier P1 fére och efter utspadning
Resultat per Preferensaktier P2 fére och efter utspdadning

KONCERNEN

(TSEK)

2023-01-01 2022-01-01 2022-01-01
2023-06-30 2022-06-30 2022-12-31
23643 18 639 40 049
2 50 14

23 641 18 689 40 163
-3178 -3 250 -8165
-9 563 -6 669 -14 980
-30 -301 -228
-31036 38 710 15123
-43 806 28 490 -8 250
-20 165 47 179 37913
- -145 -42

- -42 -145

17 = 16

-14 462 -8 529 -19 679
-839 -464 -2 618
-15 284 -9 180 -22 468
-35449 37 999 9445
-1 = -1059

4 550 -8 990 -5 492

4 550 -8 990 -6 551
-30 899 29 009 2894
= 5,62 -

-19,56 16,58 1,83



BALANSRAKNING,

TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Nyttjanderattstillgang tomtratt

Summa materiella anldggningstillgangar
Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Ovriga kortfristiga placeringar

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserat resultat

Periodens resultat

Summa eget kapital

Skulder

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leasingskulder

Uppskjutna skatteskulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantérskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna skulder och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

KONCERNEN (TSEK)

2023-06-30 2022-06-30 2022-12-31
808 500 814 400 881900
4308 - 4308
812 808 814 400 886 208
812 808 814 400 886 208
- 251 132

2 831 2776 3798
2243 1479 605

- 28 -

43 692 103 758 34187
48 766 108 292 38722
8671573 922 692 924 930
2080 2080 2080
391859 391859 391859
41118 38223 38 223
-30 899 29 009 2894
404 158 461171 435 056
211951 364 748 224 598
4308 = 4308
19 477 27 638 24139
235735 364 748 228 906
210 545 57 577 224 584
1182 2 504 970
358 515 274

9 596 8 539 11001
221 680 69135 236 829
457 416 461 521 489 874
8671573 922 692 924 930



RAPPORT OVER FORANDRINGAR |
EGET KAPITAL, KONCERNEN (TSEK)

Aktiekapital Aktiekapital

Preferensaktier Preferensaktier Ovrigt tillskjutet Balanserat Periodens Summa eget

P1 P2 kapital resultat resultat kapital

Ingdende eget kapital 2022-01-01 500 1580 391859 -3 883 42106 432162

Totalresultat 1jan 2022 - 31 dec 2022 2894 2894

Summa totalresultat 2894 2894
Transaktioner med aktiedgare

Omforing av féregdende ars resultat 42106  -42106 -

Utgaende eget kapital 2022-12-31 500 1580 391859 38 223 2894 435 056

Ingdende eget kapital 2023-01-01 500 1580 391859 38 224 2 895 435 058

Totalresultat 1jan 2023 - 31 dec 2023 -30 899 -30 899

Summa totalresultat -30 899 -30 899
Transaktioner med aktiedagare

Omfoéring av féregdende ars resultat 2 895 -2 895 -

Utgaende eget kapital 2023-12-31 500 1580 391859 41119 -30 899 404 159



KASSAFLODESANALYS, KONCERNEN (TSEK)

2023-01-01 2022-01-01 2022-01-01

2023-06-30 2022-06-30 2022-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt -35 449 37 999 9 445
Justeringsposter
Vardeférandringar fastigheter 31036 -38 710 -15123
Vardeférandringar kortfristiga placeringar - 145 -
Betald skatt - -2194 -3444
Kassafléde fran den Idpande verksamheten fore fordndringar av rdrelsekapital -4 413 -2 760 -9 122
Foérandringar i roérelsekapital
Minskning(+)/6kning (-) av kortfristiga fordringar -10 516 -947 6 303
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder -2 244 -1920 -1233
Kassafléde fran den I16pande verksamheten =17 173 -5 627 -4 051
Investeringsverksamheten
Investering i fastighet 42 364 -61739 -152 436
Forsaljning av kortfristiga placeringar - 6 728 -579
Kassafléde fran investeringsverksamheten 42 364 -55 011 -153 015
Finansieringsverksamheten
Upptagna fastighetslan 11 000 98 710 149 026
Amorterade fastighetslan -26 685 -3 321 -26 780
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -15 685 95 389 122 246
Periodens kassafléde 9 506 34 751 -34 820
Likvida medel vid periodens bérjan 34186 69 007 69 007

Likvida medel vid periodens slut 43 692 103 758 34187



COELI FASTIGHET Il AB (PUBL), ORG. NR. 559173-7548

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING (TSEK)

Rorelsens intdkter
Ovriga intakter 5637 6 867 13 494
Summa rérelsens intakter 5637 6 867 13 494

Rorelsens kostnader

Foérvaltningsavgifter -194 -400 -1907
Ovriga externa kostnader -5 465 -7 701 -14 493
Personalkostnader -30 -301 -228
Summa rérelsens kostnader -5688 -8 402 -16 628
RORELSERESULTAT -52 -1535 -3134

Resultat fran finansiella poster

Orealiserad vardeférandring pa kortfristiga placeringar - -145 -145
Resultat férséljning kortfristiga placeringar - -42 -42
Ranteintakter 2787 4543 6 894
Rantekostnader - -1665 -1280
Nedskrivning aktier i dotterbolag - - -3123
Ovriga finansiella kostnader -140 -13 -
Summa resultat fran finansiella poster 2 647 2678 2304

Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag - - 3430
Summa bokslutsdispositioner - - 3430
Resultat fore skatt 2595 1143 2600
Skatt pa periodens resultat - - 334
PERIODENS RESULTAT 2595 1143 2266

PERIODENS RESULTAT AR LIKA MED PERIODENS TOTALRESULTAT

15



MODERBOLAGETS BALANSRAKNING (TSEK)

2023-06-30 2022-06-30 2022-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Aktier och andelar i koncernféretag 13 305 13 216 13 305
Fordran koncernféretag 546 160 466 441 532 282
Uppskjutna skattefordringar 1038 1372 1038
Summa finansiella anléggningstillgdngar 560 503 481 029 546 625
Summa anldggningstillgdngar 560 503 481 029 546 625
Omséttningstillgangar
Fordran koncernféretag 36 054 144 174 101558
Ovriga kortfristiga placeringar - 28 -
Ovriga fordringar 9N 620 165
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1318 - 391
Kassa och bank 5N 135 626
Summa omséttningstillgangar 38 793 144 957 102 740
SUMMA TILLGANGAR 599 296 625 986 649 365
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 2080 2 080 2080
Summa bundet eget kapital 2 080 2 080 2080
Fritt eget kapital
Overkursfond 391859 391858 391859
Balanserat resultat -13 521 -15 788 -15 788
Periodens resultat 2 595 1143 2 266
Summa fritt eget kapital 380 933 377 213 378 337
Summa eget kapital 383 013 379 293 380 417
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder i koncernfoéretag 189 491 126 217 225 810
Summa langfristiga skulder 189 491 126 217 225 810
Kortfristiga skulder
Skulder i koncernfoéretag 25 250 N7 497 39 332
Leverantoérsskulder 476 630 -
Ovriga skulder - 55 943
Upplupna skulder och férutbetalda intakter 1065 2294 2 863
Summa kortfristiga skulder 26 791 120 476 43138
Summa skulder 216 283 246 693 268 948
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 599 296 625 986 649 365



NOTER (TSEK)

REDOVISNINGSPRINCIPER

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

Coeli Fastighet Il AB (Bolaget) upprattar sin koncernredovisning enligt International Financial Reporting Standards (IFRS). Delarsrapporten har
upprattats i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering och Arsredovisningslagen. Moderbolaget uppréttar sin redovisning enligt RFR 2, Redovisning
for juridiska personer, samt Arsredovisningslagen. Koncernen och moderbolaget har tilldampat samma redovisningsprinciper och varderingsmetoder

som i den senaste Arsredovisningen.

Denna delarsrapport bestar av sidorna 2-17.

NARSTAENDETRANSAKTIONER

De transaktioner med ndrstdende som skett under perioden &r baserade pa de férvaltnings- och administrationsavtal som bolaget har ingatt med Coeli
Asset Management AB. Avtalen innebér att Coeli Asset Management AB har rétt till en arlig férvaltningsavgift om 0,8 procent (exklusive moms) som
fram till sista emissionens avslut berdknas pa emitterad volym, och dérefter pa det totala fastighetsvardet respektive en arlig administrationsavgift
om 0,2% (exklusive moms) pa den totala emitterade volymen. Gallande placering av 6verskottslikviditet har bolaget avtal med Coeli Asset
Management AB som innebéar att bolaget far alla fast férvaltningsavgift aterbetald vid placering i Coeli Asset Management AB:s fonder. Bolaget
har &ven haft kostnader uppgaende till 65 TSEK fran bolag som &gs av styrelseledaméter. Utéver detta har Coeli Investment Management AB

fakturerat Bolaget 600 000 kr avseende l6pande driftstjanster.

VD Jakob Pettersson har via bolag férvarvat 50 000 preferensaktier P1, fran huvudagaren Coeli Investment AB till marknadsmassiga villkor.

EVENTUALFORPLIKTELSE
| samband med férvéarvet av fastigheten Mandelblomman avtalades om en tillaggsképeskilling fér det fall om detaljplan pa fastigheten, som
medger bostadsdndamal antas, vinner lagakraft inom 10 &r. D& beloppet i nuldget inte kan berdknas med sékerhet redovisas detta som en

eventualforpliktelse i bolaget och i koncernen.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Den 7 juli 2023 avyttrades fastigheten Upplands-bro Viby 19:16.

Styrelsen och verkstéllande direktéren intygar harmed att deldrsrapporten ger en rattvisande déversikt av moderbolagets och koncernens
verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de bolag som ingar i koncernen

star infor.

Stockholm 2023-08-31

Stefan Renno Niklas Lantz
Ordférande Styrelseledamot
Jan Nordstrém Jakob Pettersson

Styrelseledamot VD



-

pwec

Revisorns granskningsrapport

Coeli Fastighet Il AB (publ), org nr 559173-7548

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag
(delarsrapport) for Coeli Fastighet Il AB (publ) per 30 juni 2023 och den sexmanadersperiod som
slutade per detta datum. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
uppratta och presentera denna finansiella delarsinformation i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var
Oversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements
ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd av foretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for
finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra éversiktliga
granskningsatgarder. En oversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jamfért med den inrikining och omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i
ovrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en oversiktlig granskning gor det inte majligt for oss
att skaffa oss en sadan séakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna
ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad péa en 6versiktlig
granskning har darfoér inte den sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss
anledning att anse att delarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Stockholm den 31 augusti 2023

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Leonard Daun
Auktoriserad revisor
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