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FORVALTNINGSBERATTELSE

COELI REAL ESTATE FUND | AB (PUBL), ORG NR 559086-4392

Styrelsen och verkstéallande direktoéren for Coeli Real Estate Fund |
AB (publ), org nr 559086-4392, far harmed avge arsredovisning och
koncernredovisning fér rakenskapsaret 1januari 2018 - 31 december
2018. Arsredovisningen &r uppréattad i tusentals kronor om inget
annat anges.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Coeli Real Estate Fund | AB (publ) (“Fund I” eller “Bolaget™) &ar
ett investmentbolag. Bolagets verksamhet bestar i att direkt eller
indirekt aga, forvarva, forsalja och forvalta fastigheter. Bolaget
investerar i fastighetsmarknaden dar det finns exploaterings- och
utvecklingsmojligheter.

Bolaget har stdngt tre emissioner under 2018, uppgaende till ca
114 MSEK. Totalt har 276 MSEK emitterats i fondens sex emissioner.

Bolaget ska placera sina tillgdngar i fastigheter i Sverige med
inriktning pa fastigheter och mark dar det finns mojlighet att
skapa byggratter for bostadsdndamal eller andra kommersiella
fastighetsdndamal med bra potential fér vidrdeskapande. Bolaget ska
skapa en hog riskjusterad avkastning for bolagets aktiedgare genom
att forvarva, utveckla och forvalta fastigheter.

Fund | AB klassificeras som en s k alternativ investeringsfond (AIF)
utifrdn AIFM direktivet. Detta innebér tillkommande regelverk och
viss tillsyn fran Finansinspektionen. Bland annat innebér regelverket
att bolaget ska noteras vid en reglerad marknad efter att forsta
emissionen avslutats. Ytterligare krav ar att det ska finnas ett
forvaringsinstitut for bolagets investeringar, dar bolaget har utsett
Swedbank foér denna tjanst. Bolaget behover aven ha en AlF-
forvaltare (AIFM) for att uppfylla kraven, vilket innehas av Coeli Asset
Management AB som skoter forvaltningen av bolaget. Bolaget har
ett uppdragsavtal med Coeli Asset Management AB som innehar
AIFM-tillstdnd. Avtalet innebdr att Coeli Asset Management har ratt
till en arlig férvaltningsavgift om 0,45 procent (exklusive moms)
pa det totala fastighetsvardet. Moderbolaget som &r Coeli Private
Equity Management Il AB har ratt till en arlig aktieutdelning om 0,35
procent pa det totala fastighetsvardet. Moderbolaget har ocksd
ratt till 30 procent av dveravkastningen efter P2-aktier fatt tillbaka
inbetalt kapital uppraknat med 5 procent arligen med justering for
eventuella utdelningar.

AGARFORHALLANDEN

Bolagets moderbolag &r Coeli Private Equity Management Il AB.
Moderbolaget har 83 procent av rosterna och 33 procent av antalet
aktier.

FINANSIERING

Den 31 december 2018 dgde Bolaget, genom heldgda dotterbolag,
2 fastigheter i Vallingby med en total area om ca 16 000 kvm, déartill
har man &ven en fastighet i Huddinge om 750 kvm och en fastighet
i Sodertalje om 1000 kvm, samt en fastighet i Haninge om ca 6 200
kvm. Utdver det dger man aven 50 procent av en fastighet i Enkdping
om totalt 2 500 kvm. | dagslaget har fastigheterna en blandad
anvandning med verksamheter inom handel, kontor och verkstad.
Bolaget kommer under innehavsperioden foradla fastigheterna

genom att fokusera pa 6kad |dnsamhet samt undersdka mojligheterna
att tillskapa byggratter fér bostadsdndamal.

FINANSIERING

Per den 31 december 2018 uppgick koncernens egna kapital till 262
636 TSEK. Koncernens rantebarande skulder uppgick till 79 779 TSEK
motsvarande en beldningsgrad om 30 procent. Den genomsnittliga
réntan pa Bolagets externa laneskulder uppgick till 2,3 procent. Se
aven Not 1 avsnitt “Ranterisk” for kanslighetsanalys.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Bolaget utséatts |&pande for olika risker som kan f& betydelse for
Bolagets resultat och finansiella stallning. Det finns en rad faktorer
som paverkar, eller skulle kunna paverka, Bolagets verksamhet, bade
direkt och indirekt. God intern kontroll, &ndamalsenliga administrativa
system, rutiner, policys och minimera riskerna som verksamheten
utséatts fér. Nedan anges nagra av de faktorer som kan fa betydelse
for Bolagets framtida verksamhet, resultat och finansiella stallning.
Se dven Not 1avsnitt “Ranterisk” och Not 8 “Férvaltningsfastigheter”
for kanslighetsanalys.

Bolagets vardeutveckling

En investering i Bolaget &r i férsta hand en langsiktig investering.
Mojligheten till avkastning &r beroende av potentiell vardestegring
pé Bolagets aktier, och realisering genom avyttring av fastigheter
kommer sannolikt att vara den enda mojligheten till avkastning for
den som investerar i Bolagets aktier.

Regulativa krav

Bolagets mojlighet att investera kan begransas om férandringar i
lagstiftning och andra regelverk medfér sérskilda krav pa investerare
eller pad Bolaget. Eventuella betungande férandringar i det regelverk
som ar tillampligt kan medféra negativa konsekvenser for Bolaget
och investerarna.

Fastighetsinvesteringar

Om Bolaget inte lyckas genomfoéra investeringar och avyttringar
till fordelaktiga priser kan det fa till konsekvens att avkastningen
blir sémre &n férvantat. Fastigheter som tillgadngsslag har historiskt
uppvisat god avkastning i férhallande till andra investeringstillgadngar.
En investerare bér vara medveten om att det finns en risk for att en
investering i fastigheter inte pd samma satt kommer att ge en sddan
god avkastning som dylika investeringar uppvisat historiskt.

Risker med myndighetsbeslut

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

Teknisk risk

Vid fastighetskop finns alltid en teknisk risk knuten till fastigheterna
som forvarvas. Detta kan exempelvis vara risker som hanger samman
med dolda fel eller brister i fastigheterna, risk fér skada genom
brand eller naturkatastrofer eller historiska férhallanden vad avser

fororeningar eller liknande.
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Driftskostnader

De viktigaste driftskostnaderna ar kostnader fér uppvarmning,
fastighetsskodtsel, el, vatten, renhallning, fastighetsskatt,
tomtrattsavgald, forsakringar, underhall samt administration. Okade
driftskostnader har en direkt negativ paverkan pa fastigheternas
driftsnetto, och dédrmed pa Bolagets resultat och avkastning. Se &ven
Not 8 “Forvaltningsfastigheter” for kanslighetsanalys.

Miljérisk

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor
miljopaverkan. Det finns sadledes en risk att krav under
vissa forutsattningar kan komma att riktas mot Bolaget for
utredningsatgarder vid misstanke om férorening i mark, vattenomrade
eller grundvatten, eller for efterbehandling eller marksanering vid
férekomst av férorening i mark, vattenomraden eller grundvatten,

for att stélla fastigheten i sddant skick som féljer av lagstiftning.

Osdkerhet vid vdrdering av fastigheterna

Risken vid investeringar i fastigheter paverkas framst av
osékerhetsfaktorer vid vardering av tillgangen. Det finns &ven risk
for att de faktorer som ligger till grund fér en vardering kan fluktuera
och paverka véardet negativt.

Finansiering

Bolagets investeringar kommer delvis att finansieras med lanat kapital.
Det innebar att Bolaget exponeras fér risker som sammanhanger
med tillgang till 1dnefinansiering, ékade rantekostnader, minskade
avdragsmojligheter fér rantekostnader, krav pd dkad amortering
och risker i samband med refinansiering nar de ursprungliga lanen
|6per ut. Det foreligger &ven en risk att Bolaget inte beviljas 1an i

den utstrackning som 6nskas fér en viss investering.

MILJO

Bolagets dvergripande miljémal ar att minska fastigheternas
miljobelastning genom att minska energiférbrukningen genom att
gora effektiva energiinvesteringar.

ORGANISATION

Verkstéllande direktdr &r Mikael Larsson. Styrelsen bestar av
styrelseordférande Patric Sandberg Helenius och styrelseledamoterna
Mikael Larsson och Jan Nordstrém. Ovriga ledande befattningshavare
ar férvaltaransvarig Jakob Pettersson.

ERSATTNINGTILL STYRELSE OCHLEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Styrelsen féreslar att arsstdmman den 26 april 2019 beslutar om
foljande riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare. Fast
arvode tillstyrelsens ska uppga till hdgst tva prisbasbelopp per ar och
per ledamot. Styrelsen féreslds dven fortsattningsvis ha mojlighet att
utdver arvode for sitt styrelsearbete for konsulttjanster vilka utférs
darutdéver fakturera dessa fran egna bolag. Ingen 16n eller annan
ersattning har 2018 utgatt till ledande befattningshavare i bolaget
d& dessa ersatts fran andra bolag i Coelikoncernen.

AKTIEINFORMATION

Aktiekapitalet i Coeli Real Estate Fund | AB uppgick per 31 december
2018 till 1522 940 kr, fordelat pa 500 000 P1 aktier och 1 022 940
P2 aktier. P1 aktierna beréttigar till tio roster pa bolagstdmma och
P2 aktier till en rést pa bolagsstdmma. Aktierna i Fund | &r inte, och
har inte varit, féremal for erbjudande till féljd av budplikt, inldésenratt
eller 16sningsskyldighet. Aktierna har inte varit féremal fér nagot
offentligt uppkopserbjudande. Det finns inga inskréankningar i ratten
att fritt 6verlata aktier och sdvitt styrelsen kanner till féreligger inga
aktiedgaravtal. Coeli Real Estate Fund | AB &r listat p& Nordic Growth
Market (NGMbérsen). Aktierna handlas under kortnamnet CREF1 PREF
P2. Bolagets ISIN-kod & SEO009695851.

FRAMTIDSUTSIKTER

Fastighetsmarknaden har sedan hésten 2017 varit paverkad av en ékad
oro och prisnedgang inom segmentet nyproducerade bostadsratter i
storstaderna. Detta ar framforallt ett problem fér bostadsutvecklarna
men har ocksa gjort att marknaden i stort har agerat mer avvaktande
mot bostadssektorn. Transaktionsintensiteten och likviditeten i
marknaden var fortsatt god under 2018, dar ca 50% av affarerna
(i férhallande till varde) gjordes i Stockholmsregionen, Coeli Real
Estate ser att trenden kommer att halla i sig under 2019. P& grund av
oron och brist pa likviditet har manga utav képarna i Coelis segment
forsvunnit fran marknaden vilket inneb&r minskad konkurrens om
objekten och lagre varderingar. Vi tror att det kommer éppnas upp
annu fler mojligheter i marknaden under 2019 nar vissa aktorer blir mer
finansiellt pressade, fér var del &r detta positivt eftersom vi kommer
kunna ha méjlighet att géra spdnnande afférer och kunna ga in pa
relativt ldga ingdngsvarden.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER PERIODEN

Under 2018 har den sjatte och sista emissionen stangts. Total emitterad
volym ar dérmed 276 MSEK. Under slutet av 2017 och inledningen av
2018 ingick Bolaget avtal om totalt tre fastighetsférvary genom kép av
aktiernai Luktviolen Fastighets AB, org.nr, 559126-1770, Snattringe 31
AB, org.nr, 559126-1762, och Langgatan Fastighets AB, org.nr, 559131-
6913. Tilltrade av samtliga fastigheter, genom tilltréde av aktierna i det
forvarvade bolaget skedde den 15 januari 2018. De tre fastigheterna
ar belagna i Sédertalje, Huddinge, respektive Enkdping med en total
area om 4 250 kvm. Andelarna i Langgatan Fastighets AB férvarvas
till lika delar (50%) av Coeli Real Estate Fund | AB (indirekt) och
SH Bygg Fastighetsutveckling AB. Den 1 november 2018 tilltradde
fonden, genom foérvarv av aktierna i Fastighets AB Malmhuset, org.
nr, 556695-3328, fastigheten Séderbymalm 6:4 i Haninge. Fastigheten
har en uthyrningsbar yta om ca 6 200 kvm.

SAMMANFATTNING RAKENSKAPSARET 2018

* Fastighetsbestandets marknadsvarde per 31 december 2018
uppgick till 265,5 (141) MSEK. Dartill tillkommer &ven genom
dgd kapitalandel ett fastighetsinnehav med marknadsvarde
om 12,75 MSEK. Foérandringen foérklaras av investeringar samt
marknadsvéardesférandringar pa befintligt fastighetsbestand.

« Hyresintdkterna uppgick till 14 248 (1 829) TSEK. Okningen
forklaras av att koncernens fastighetsinvesteringar genomférdes
under andra halvaret 2017 samt férsta kvartalet 2018.
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Resultat efter skatt uppgick 2 312 (-10 561) TSEK, varav 2 965
(-9 000) TSEK avser vardeférandringar for fastighetsbestandet.
Resultat per aktie uppgick till 2,26 (-17,34) SEK.
Nettoandelsvarde, NAV, per P2 aktie uppgick till 256,26 (245,42)
SEK. Okningen &r hanfoérlig till under perioden genomfdérda
emissioner, samt marknadsvardesférandringar pd befintligt
fastighetsbestand.

VASENTLIGA HANDELSER RAKENSKAPSARETS SLUT

Sedan den 31 december 2018 har féljande vasentliga handelser for

Bolaget intraffat:

Den 31 januari 2019 meddelade bolaget att man ingatt
avtal om ett nytt fastighetsforvarv avseende fastigheten
Mandelblomman 1i Spdnga. Fastigheten har en uthyrningsbar
area om 6 905 kvm och hyresintdkter om ca 5,6 MSEK arligen
och har ett dverenskommet fastighetsvarde om 71 MSEK.
Den 1 mars 2019 har Finansinspektionens beslutat att tilldela
Fonden en sanktionsavgift pa 200 TSEK med anledning av att
underlatenhet att anséka om godkdnnande av prospekt inom
féreskriven tid. | samband med att Bolaget pabérjade sin andra
emission den 31 augusti 2017 missade Bolaget att ansdka om
godkannande av vardepappersnot och sammanfattning av
erbjudandet i enlighet med tillampliga bestéammelser i lagen
om handel med finansiella instrument. Den 3 oktober 2017
underrattade Bolaget sjalv Finansinspektionen om misstaget,
som omgaende atgdrdades genom att Bolaget ansdkte om,
och erholl, godkannande av noten. Bolagets investerare
paverkas inte av det intraffade. Bolaget kommer att dverklaga
Finansinspektionens beslut till Férvaltningsratten.

Forslag till disposition av bolagets resultat
Styrelsen féreslar att tillgdngliga vinstmedel (tkr)

2018-12-31

fritt eget kapital 258 979 511
arets resultat -5 435 582
253 543 929

disponeras sa att till &gare av Pl-aktier utdelas -970 000
i ny rdkning 6verféres 254 513 929

Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna utdelningen ej hindrar
bolaget fran att fullgéra sina férpliktelser pa kort och 1dng sikt,
ej heller att fullg6ra erforderliga investeringar. Den féreslagna
vardedverforingen kan darmed forsvaras med hansyn till vad
som anfors i ABL 17 kap 3 § 2-3 st. (forsiktighetsregeln). Den
foreslagna utdelningen till agarna av preferensaktie P1(Coeli Private
Equity Management Il AB) &r i enlighet med géllande avtal och
bolagsordning.

VD HAR ORDET

Coeli Real Estate Fund | AB startades i november 2016 och genomférde under 2017 och 2018 totalt sex emissioner. Emissionerna har varit
framgangsrika och totalt har 276 mkr tagits in frdn vara investerare. Hittills har ett 150-tal méjliga fastighetsinvesteringar utvérderats vilket har
resulterat i bolagets sex fastighetsforvary.

Bolagets férsta tva fastighetsférvarv; Vagnhallen 15 och Vagnhallen 16; tilltrdddes den 31 oktober 2017. Fastigheterna ligger i anslutning till
Vallingby City, cirka 500 m fran tunnelbanan. Verksamheterna i fastigheterna &r idag blandad och innefattar t.ex. dagligvaruhandel, bilférséljning
och gym. Fastigheterna ligger i ett omrade under omvandling och Coeli ser potential i att arbeta med befintliga hyresintékter samt vara med i
utvecklingen av omradet tillsammans med kommunen.

Bolaget tilltrédde ocksa fastigheterna Luktviolen 2 i Sddertélje, Styrmannen 31i Huddinge och Sankt Ilian 36:10 i Enképing under januari 2018.

Under hdsten 2018 har bolaget forvarvat fastigheten Séderbymalm 6:4 i Haninge. Coeli ser dven har en potential att arbeta med befintliga
hyresintakter samt vara med i utvecklingen av omradet tillsammans med kommunen.

Utvardering av nya investeringsmojligheter sker I6pande och totalt kommer 10-12 investeringar goéras i bolaget.

Stockholm den 5 april 2019

Mikael Larsson
Verkstéllande direktor
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Principer for bolagsstyrning

Coeli Real Estate Fund | AB (”Bolaget”) tillampar svenska
lagar, Svensk kod for bolagsstyrning och interna riktlinjer
for sin bolagsstyrning. Bolaget har wupprattat den har
bolagsstyrningsrapporten i enlighet med arsredovisningslagen
(1995:1554) och Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”). Bolaget
tilldmpar aven Nordic Growth Market s ("NGM”) regelverk fér bolag
som &r noterade pa NGM AIF samt Lag (2013:561) om férvaltare av
alternativa investeringsfonder ("LAIF”).

Koden tillampas fran bérsnotering som gjordes den 30 augusti 2017.
Riktlinjerna avseende Koden finns att tillgd pa den hemsida som
tillhor Kollegiet for svensk bolagsstyrning (www.bolagsstyrning.
se). Interna riktlinjer fér bolagsstyrning sasom bolagsordning,
instruktioner och arbetsordning for styrelse respektive vd samt
processbeskrivning for intern kontroll finns att tillga hos Bolaget.

| den har bolagsstyrningsrapporten beskrivs bolagsstyrningen, den
interna kontrollen, ledningen och férvaltningen i Bolaget. Koden
tilldter att avvikelser fran normer gérs om dessa avvikelser beskrivs
med angivande av skal och alternativ I6sning. Bolaget har gjort
avvikelser frdn Koden som presenteras i avsnittet “Avvikelser fran
Koden”

System for intern kontroll och riskhantering

Den interna kontrollen bygger pa dokumenterade

processbeskrivningar, riktlinjer, ansvarsfoérdelningar och
arbetsfordelningar som foljs upp for efterlevnad och som utvarderas
kontinuerligt. Risker for fel i den finansiella rapporteringen
identifieras, analyseras och elimineras pa en kontinuerlig basis
genom nya eller andrade riktlinjer féor den interna kontrollen.
Styrelsen foljer upp bedémningen av den interna kontrollen bl. a.
genom kontakter med bolagets externa revisorer. Mot bakgrund
av detta samt med beaktande av bolagets storlek har styrelsen
vid sin utvérdering beddémt att det inte finns ndgot behov av en

internrevisionsfunktion.

Storre direkta eller indirekta innehav i bolaget

Aktiekapitalet i Bolaget uppgick per 31 december 2018 till 1522 940
kr, férdelat pa 500 000 P1 aktier och 1022 940 P2 aktier. P1aktierna
innehas av moderbolaget Coeli Private Equity Management Il AB.
P2 aktierna erbjuds till allmanheten &r bdrsnoterade. P1 aktierna
beréattigar till tio roster pa bolagstdmma och P2 aktier till en rést
pa bolagsstdmma.

Bolaget &r listat pd NGM AIF. P2 aktierna handlas under kortnamnet
CREF1 PREF P2. Bolagets ISIN-kod &r SEO009695851.

Aktiedagarnas rostratt

Aktierna kan vara preferensaktie P1 och preferensaktie
P2. Saval
P2 far ges ut till ett antal motsvarande etthundra

preferensaktier P1 som preferensaktier
(100) procent av det totala antalet aktier i bolaget.
Preferensaktier P1 skall berattiga till tio (10) réster vardera, och
preferensaktier P2 skall berattiga till en (1) rost vardera.

Bolagsstdmman

Bolagets hogsta organ &r bolagsstamman déar alla aktieagare
har ratt att delta antingen personligen eller genom ombud.
Arsstdmman véljer bolagets styrelse och styrelsens ordférande,

faststéller bolagets och koncernens balans- och resultatrékningar,
beslutar om disposition av resultatet samt beslutar om ansvarsfrihet
for styrelseledaméter och VD. Arsstdmman véljer ocksd bolagets
revisorer. Arsstdmman beslutar d&ven om styrelsearvode samt
godkanner principerna for ersattningar och andra anstallningsvillkor
for koncernledningen. Vid arsstamman har varje aktiedgare som
huvudregel ratt att rosta for alla sina aktier. Arsstdmmans beslut
fattas med enkel majoritet av de ldmnade rdsterna. Till skydd for
de mindre aktiedgarna ska dock vissa beslut fattas med kvalificerad
majoritet av de lamnade rdsterna och de vid stamman féretradda
aktierna. Dessutom géller som en generell minoritetsskyddsregel
att bolagsstémma inte far fatta beslut som kan ge en otillbérlig
fordel for viss aktiedgare eller innebéara en nackdel for bolaget eller

annan aktiedgare.

Bolaget har under 2018 haft féljande stammor
. Ordinarie bolagsstamma 2018-05-08

Arsstdmman 2019

Nasta arsstdmma for aktiedgare i Bolaget halls den 26 april 2019
i Stockholm. Kallelse till denna arsstdmma kommer att ske enligt
bolagsordningens bestdmmelse samt félja de krav som galler
enligt Koden och aktiebolagslagen.

Styrelsen

Styrelsens ansvar

Enligt den svenska aktiebolagslagen och styrelsens arbetsordning
ansvarar styrelsen fér att uppratta overgripande, langsiktiga
strategier och mal, faststélla budget och affarsplaner, granska
och godkénna bokslut samt fatta beslut i fradgor rérande
investeringar och betydande férandringar i Bolagets organisation
och verksamhet. Styrelsen utser ocksa bolagets VD och faststéller
ocksa VDs 16n och annan ersattning.

Fund | AB klassificeras som en s k alternativ investeringsfond (AIF)
utifrdn AIFM direktivet. Detta innebér tillkommande regelverk och
viss tillsyn fran Finansinspektionen. Bland annat innebar regelverket
att bolaget ska noteras vid en reglerad marknad efter att forsta
emissionen avslutats. Ytterligare krav ar att det ska finnas ett
forvaringsinstitut for bolagets investeringar, Swedbank har utsetts
for denna tjanst. Bolaget behdver aven ha en AlFforvaltare (AIFM)
for att uppfylla kraven, vilket innehas av Coeli Asset Management
AB som skoter forvaltningen av bolaget. Styrelsen har till uppgift
att sakerstalla och utvardera att det avtal som finns mellan bolaget
och dess AlF-forvaltare fullfoéljs samt att tillse att den I6pande
rapporteringen som gors till Finansinspektionen genomférts med
ratt innehall och vid ratt tidpunkt.

Styrelsens sammanséattning

Styrelsens ordférande utvarderar arligen styrelsearbetet, dess
arbetsform och effektivitet. Utvarderingen gors efter varje
rékenskapsar vilket innebar att den férsta utvarderingen &nnu ej
genomférts. Bolagets styrelse ska enligt bolagsordningen besta
av minst tre och hégst atta ledaméter utan suppleanter. Styrelsen
har under 2018 bestatt av féljande tre ordinarie ledaméter; Mikael
Larsson, Patric Sandberg Helenius och Jan Nordstrom som
styrelseordférande. En av styrelsens ledamoter ar oberoende
i férhallande till bolaget, bolagsledningen och bolagets stérre

aktiedgare.
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Styrelsen 2018

Namn Invald  Funktion N&rvaro Oberoende
Patric Sandberg Helenius 2016 Ordférande 6/6 Nej
Mikael Larsson 20716 Ledamot 6/6 Nej
Jan Nordstrom 2016 Ledamot 6/6 Ja

Information om styrelseledaméterna som valdes pa bolagsstdmman

den 8 maj 2018 foljer nedan:

Patric Sandberg Helenius - fédd 1978
Huvudsaklig utbildning: Juridik
Styrelseordférande sedan 21 december 2016
Bolagsjurist och finanschef Lillskar AB

Tidigare:
2005-2007 Kilpatrick Stockton, Advokat. 2007-2018 Advokatfirman
Lindahl, Advokat

Andra vasentliga styrelseuppdrag:

Styrelseledamot i Coeli Asset Management AB org nr 556608-7648,
styrelseordférande i Coeli Holding Fastighet Il AB (publ) org nr
559066-4636, Styrelseordférande i Lillskar AB org nr 556980-9964.

Mikael Larsson

Huvudsaklig utbildning: Ekonomi

Ordinarie styrelseledamot sedan 21 december 2016

Grundare, huvudagare och koncernchef Coeli-gruppen. VD fér Coeli
Real Estate Fund | AB och har indirekt &gande | Bolaget via Coeli
Holding AB dér han &r huvudégare.

Andra vasentliga styrelseuppdrag:

Mikael Larsson ar styrelseledamot i Coeli Real Estate Fund | AB, Coeli
Asset Management AB, Coeli Holding Fastighet | AB, Coeli Holding
Fastighet Il AB, Coeli Real Estate AB, Coeli Private Equity 2006 AB,
Coeli Private Equity 2007 AB, Coeli Private Equity 2008 AB, Coeli
Private Equity 2009 AB, Coeli Private Equity 2010 AB, Coeli Private
Equity 2011 AB, Coeli Private Equity 2012 AB, Coeli Private Equity
2013 AB, Coeli Private Equity 2014 AB, Coeli Private Equity 2015 AB,
Coeli Private Equity 2016 AB, Coeli Private Equity Fund XI AB, Coeli
Wealth Management AB, Coeli Service Il AB, Coeli Private Equity
Management Il AB, Noga AB, Savja 1:1 AB, Savja 1:2 AB, Oxenborgen
Fastigheter AB, Klackkarrsférvaltning AB, Fastighets AB Orlangsjd
2:7, Dr Westerlunds Gata 13 Fastighetsforvaltning AB och Quadrox
AB, Vagnhallen 15 AB, Lansen 16 i Tdby AB, Langgatan Fastighets
AB, Jamtlanningen Holding AB, Coeli Real Estate Fund | Holding AB,
Luktviolen Fastighets AB, Snattringe 31 AB samt styrelsesuppleant i
C work stories AB och evenodds AB och styrelseordférande i Coeli
Private Equity Management AB.

Jan Nordstrém - fédd 1958

Huvudsaklig utbildning: Civilingenjér

Ordinarie styrelseledamot sedan 21 december 2016
VD for JN Bygg AB sedan 2005

Andra vasentliga styrelseuppdrag:
Styrelseledamot i Coeli Holding Fastighet Il AB (publ) org nr
559066-4636

Valberedningens sammansattning
Bolaget har fér ndrvarande har ej etablerat nagon valberedning.
Motivet till denna avvikelse fran Koden &r den begransade

dgarkretsen, vilket gor att ett sarskilt organ utsett av aktiedgarna
inte anses behdvas. Nomineringen av styrels ledamot hanteras av
styrelsens ordférande.

Revisionsutskott

Bolaget har valt att 1dta hela styrelsen utgdr revisionsutskott
dd detta anses vara mest lampligt fér bolagets &garstruktur.
Revisionsutskottets uppgifter framgar av styrelsens arbetsordning.
Revisionsutskottet ska bland annat 6vervaka bolagets finansiella
rapportering, dvervaka effektiviteten i bolagets interna kontroll och
riskhantering, halla sig informerat om revisionen av arsredovisningen,
granska och 6vervaka revisorernas opartiskhet och sjalvstandighet
samt bitrédda valberedningen med foérslag till stammobeslut om

revisorsval.

Ersattningsutskott

Bolaget har valt att 1adta hela styrelsen utgér i ersattningskommitté,
dd detta anses vara mest lampligt fér bolagets &agarstruktur
Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgifter bestar bland annat i
att bereda styrelsen i fragor om ersattningsprinciper, ersattningar

och andra anstallningsvillkor fér bolagsledningen.

Revision

Revisorerna granskar styrelsens och VD:s foérvaltning av
bolaget och kvaliteten pd bolagets redovisnings-handlingar och
rapporterar resultatet av sin granskning till aktiedgarna genom
revisionsberattelsen, vilken framldggs pad arsstdmman. Darutdver
deltar revisorn vid det styrelsemote da presentation av arsbokslutet
sker och ldmnar sin rapport fran granskningen av bolagets resultat,
stallning och interna kontroll. Dessutom kan bolagets revisor lamna
en redogdrelse for sina iakttagelser direkt till styrelsens ordférande
om sa beddms nddvandigt. Revisor véljs av arsstdmman fér en
period av ett ar. Vid arsstdmman 2018 omvaldes PwC (Ohrling
PricewaterhouseCooperAB) med huvudansvarig revisor Leonard
Daun fér tiden fram intill slutet av arsstdmman 2019. N&rmare
upplysningar om erséattning till revisorerna finns i arsredovisningen
Not 4.

Avvikelser fran Koden

Bolaget foljer Svensk kod fér bolagsstyrning med féljande undantag;

+ Bolaget har inte nagon séarskild funktion fér internrevision.
Styrelsen utvarderar arligen behovet av en sadan funktion och
har beddmt att det I6pande interna arbetet med intern kontroll
som foéretradesvis utfors av foretagsledningen, utgor en tillracklig
granskningsfunktion med hansyn till bolagets verksamhet och
storlek.

* Styrelsen har inte inrattat ett ersattningsutskott med bakgrund
till att ingen 16n eller annan ersattning utgar till ledande
befattningshavare i bolaget da dessa erséatts fran andra bolag i
Coelikoncernen. Styrelsens ersattning beslutas av arsstamman.

* Avseende styrelsens sammansattning &r endast en av tre
ledamoéter i styrelsen oberoende. En av styresens ledamoter
som ej betraktas som oberoende valdes in i AIF férvaltarens
(Coeli Asset Management AB) i slutet pa 2017. Under 2019 avser
Bolaget att utdka styrelsen for att sdkerstélla att en majoritet
av ledamodtena a@r oberoende. Bolagets har ingen valberedning.
Med héansyn till Bolagets storlek har styrelsen beddmt att
Bolaget ej behdver ha en valberedning. Styrelsen &r ansvarig for
att val och arvodering av styrelse och revisor utférs genom en

tillfredstallande process.



FASTIGHETSRELATERADE

Driftnetto

Uthyrningsbar area kvm
Snitthyra, kr/kvm

Antal fastigheter
Direktavkastning

Marknadsvéarde fastighetsbestand
Belaningsgrad

Genomsnittlig ranta

Finansiella
Omsattning
Balansomslutning
Soliditet
Belaningsgrad
Nettoskuld

Aktierelaterade

P1 aktier

P2 aktier vid periodens utgang
Aktiekurs vid periodens utgang, kr
NAV

Resultat per aktie

RANTE -OCH KAPITALBINDNING

Kapitalbindning
Nordea
Swedbank
Swedbank

Genomsnittlig ranta
Belaningsgrad

FORVARV OCH INVESTERINGAR

Fastighet

Styrmannen 31 (Snattringe 31 AB)
Luktviolen 2 (Luktviolen Fastighets AB)
Sankt lllian 36:10 (L&nggatan Fastighets AB)

Soéderbymalm 6:4 (Fastighets AB Malmhuset)

NYCKELTAL

Koncernen
2018-12-31

6783
26 494
845

6

2,6%
265 500
30%
2,3%

14 290
349 415
75,2%
30%
-9.8Mn

500 000
1022 940
270
256,26
2,26

Laneskuld
32 800 000
26 010 000
20 968 700

2018-12-31
2,3%
30%

Kommun
Huddinge
Sodertalje
Enkdpinge
Haninge

Koncernen
2017-12-31

1312

16 082
692

2

3.5%
141 000
25%
3.5%

1832
188 511
79,5%
25%
-6 306

500 000
608 940
269
245,42
-17,34

Forfallodatum
2020-09-30
2019-01-30
2019-08-30

2017-12-31
3,5%
25%

Uthyrningsbar yta kvm
750

1000

2 500

6162



RAPPORT OVER TOTALRESULTAT, KONCERNEN (TSEK)

Rorelsens intdkter
Hyresintakter

Ovriga intakter

Summa rérelsens intdkter

Rérelsens kostnader
Forvaltningsavgifter

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Vardeférandring fastighet
Summa rorelsens kostnader

RORELSERESULTAT

Finansnetto

Resultatandel intresseforetag
Ranteintakter intresseféretag
Rantekostnader

Ovriga finansiella kostnader
Summa finansnetto

RESULTAT FORE SKATT
Skatt

Skatt pa periodens resultat
Uppskjuten skatt

Summa skatt

ARETS RESULTAT

OVRIGT TOTALRESULTAT

SUMMA TOTALRESULTAT HANFORLIGT TILL
MODERBOLAGETS AKTIEAGARE

RESULTAT PER P2-AKTIE FORE OCH EFTER UTSPADNING, KR
Rapport éver totalresultat

Periodens resultat

Ovrigt totalresultat

Poster som inte ska aterféras till resultatrédkningen

Poster som senare kan aterféras till resultatrakningen

PERIODENS TOTALRESULTAT

Resultat per P2-aktie fore och efter utspadning

(not 7)

(not 2)
(not 2, 4)
(not 3)
(not 8)

(not 9)

(not 5)

(not 6)
(not 6)

(not 17)

2018-01-01 2016-11-22
2018-12-31 2017-12-31
14 248 1829
42 3

14 290 1832
-884 -169
-12 324 -2 507
- -171

2965 -9 000
-10 243 -11 847
4 047 -10 015
619 -

59 -
-1257 -202
-268 -87
-847 -289
3200 -10 304
-57 -257
-831 -
-888 -257
2312 -10 561
2312 -10 561
2,26 -17,34
2312 -10 561
2312 -10 561
2,26 -17,34



RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING, KONCERNEN (TSEK)

2018-12-31 2017-12-31
Tecknat men ej inbetalt kapital - 151718
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter (not 7) 265 500 141 000
Summa materiella anlédggningstillgangar 265 500 147 000
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i intressebolag (not 9) 9 897 -
Summa finansiella anldggningstillgdngar 9897 -
Summa anldggningstillgdngar 275 397 141 000
Omséttningstillgangar
Kundfordringar 101 562
Ovriga fordringar 3379 2992
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter (not 10) 570 585
Kassa och bank (not 11) 69 968 28 254
Summa omséttningstillgangar 74 018 32 393
SUMMA TILLGANGAR 349 415 188 511
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital (not 12)
Aktiekapital 1523 1053
Ej registrerat aktiekapital - 56
Ovrigt tillskjutet kapital 269 772 159 397
Balanserat resultat -10 971 -
Arets resultat 2 312 -10 561
Summa eget kapital 262 636 149 945
SKULDER
Langfristiga skulder
Uppskjutna skatteskulder (not 6) 831 -
Skulder till kreditinstitut (not 13) 31040 32810
Summa langfristiga skulder 371871 32810
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut (not 13) 48 739 1750
Leverantérskulder 1259 1046
Skulder till koncernféretag 27 100
Ovriga skulder 731 912
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter (not 14) 4148 1947
Summa kortfristiga skulder 54 908 5756
Summa skulder 86 779 38 566

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 349 415 188 511



RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL,

KONCERNEN (TSEK)

Totalt eget
kapital
héanforligt till
Ej registrerat Ovrigt moderféretagets
aktiekapital tiliskjutet Balanserat Arets dgare
Aktiekapital P1  Aktiekapital P2 P2 kapital resultat resultat
Ingdende eget kapital 2016-11-22 50 50
Totalresultat 11 nov 2016 - 31 dec 2017 -10 561 -10 561
Summa totalresultat -10 561 -10 561
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission 450 553 56 162 090 163 149
Emissionskostnader -2693 -2 693
Utgaende eget kapital 2017-12-31 500 553 56 159 397 - -10 561 149 945
Ingdende eget kapital 2018-01-01 500 553 56 159 397 -10 561 149 945
Totalresultat 1jan 2018 - 31 dec 2018 2 312 2 312
Summa totalresultat 2 312 2 312
Transaktioner med aktiedgare
Registrering aktiekapital P2 56 -56 -
Nyemission 414 113 208 113 622
Utdelning P1 -410 -410
Emissionskostnader -2 833 -2 833
Utgdende eget kapital 2018-12-31 500 1023 - 269 772 -10 971 2 312 262 636
Antal aktier Kvotvarde
P1 500 000 1
P2 1022 940 1
Aktiekapital 1522 940

Preferensaktier 1 (P1): 10 roster per Pl-aktie.

Preferensaktier P1skall &ga ratt till en 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 &r per 31 december det rakenskapsaret som utdelningen avser. Utdelningen utgar saledes pa koncernens totala fastighetsvarde per den
sista dagen for det rékenskapsar utdelningen avser.

Preferensaktier 2 (P2): 1 rost per P2-aktie.

Med undantag fér utdelning till preferensaktier Plskall innehavare av preferensaktier P2 genom utdelning eller nar bolaget likvideras, med féretrade
framfér innehavare av preferensaktier P1, ha ratt till ett belopp motsvarande vad som totalt har betalats for preferensaktier P2, uppréknat med fem
(5) procent per ar fran den 1januari 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 foér upprékning med fem (5) procent minskas med motsvarande belopp fran tidpunkten fér utdelning. Efter ovanstdende férdelning av
tillgangarna skall innehavare av preferensaktier P1 ha ratt till ett belopp motsvarande vad som inbetalats for preferensaktier P1. Eventuella tillgangar
darutover skall fordelas med trettio (30) procent till innehavare av preferensaktie P1 och med sjuttio (70) procent till innehavare av preferensaktie P2.

Utgaende nettoandelsvirde 181231 256,26 kr



KASSAFLODESANALYS, KONCERNEN (TSEK)

2018-01-01 2016-11-22
2018-12-31 2017-12-31
Den I6pande verksamheten
Periodens resultat fére skatt 3200 -10 561
Justeringsposter
Vardeférandringar fastigheter -2 965 9 000
Resultandel i intressebolag -619 -
Betald skatt -1837 -
-2 221 -1561
Kassafléde fran den I16pande verksamheten fore férandringar av rérelsekapital
Foérandringar i rorelsekapital
Minskning(+)/6kning (-) av kortfristiga fordringar 1868 -962
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder 2164 1249
Kassafléde fran den Idpande verksamheten 181 -1274
Investeringsverksamheten
Investering i fastighet (not 8) -121 535 -150 421
Investering i intressebolag (not 9) -9 278 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -130 813 -150 421
Finansieringsverksamheten
Nyemission 128 740 145 559
Emissionskostnader -2833 -71
Utdelning P1-aktier -410 -
Upptagna fastighetslan 47 156 35 000
Amorterade fastighetslan -1937 -440
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 170 716 179 948
Arets kassafléde 41714 28 254
Likvida medel vid arets bérjan 28 254 -
Likvida medel vid arets slut 69 968 28 254
Tillaggsupplysningar
Erhallen rénta 58 -

Erlagd ranta -1257 -202



MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING (TSEK)

2018-01-01 2016-11-22
2018-12-31 2017-12-31
Rorelsens kostnader:
Ovriga intakter 25 -
Summa rérelsens kostnader 25 -
Rorelsens kostnader
Forvaltningsavgifter (not 2) -884 -169
Ovriga externa kostnader (not 2) -3 594 -1943
Personalkostnader (not 3) - -171
Summa rérelsens kostnader -4 478 -2 283
RORELSERESULTAT -4 453 -2 283
Resultat fran finansiella poster:
Rénteintakter 335 -
Nedskrivning aktier (not 8) -3779 -8 100
Ovriga finansiella kostnader -43 -
Summa resultat fran finansiella poster -3 487 -8 100
Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag 1488 -
Summa bokslutsdispositioner 1488 -
Resultat fore skatt -6 452 -10 383
Skatt pa arets resultat 1017 -
ARETS RESULTAT -5435 -10 383
ARETS RESULTAT AR LIKA MED ARETS TOTALRESULTAT
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
Periodens resultat -5435 -10 383
Ovrigt totalresultat - -
Poster som inte ska aterfdras till resultatrikningen - -
Poster som senare kan aterféras till resultatrdkningen - -
Periodens totalresultat -5435 -10 383
Resultat per aktie fére och efter utspadning -5,31 -17,05

Antal P2-aktier 1022 940 608 940



MODERBOLAGETS BALANSRAKNING (TSEK)

Tecknat men ej inbetalt kapital

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Aktier och andelar i koncernféretag
Uppskjutna skattefordringar
Summa anldggningstillgangar
Summa anldggningstillgdngar

Omséttningstillgangar

Fordran koncernféretag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Ej registrerat aktiekapital
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Overkursfond
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Skulder

Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder i koncernfoéretag
Leverantérskulder

Upplupna skulder och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2018-12-31 2017-12-31
- 151718
(not 8) 126 209 94 950
1017 -
127 226 94 950
127 226 94 950
99 676 16 750
7 -
56 424
(not 1) 29 445 23594
129 184 40 768
256 410 150 836
(not 12)
1523 1053
- 56
1523 1709
269 772 159 397
-10 793 -
-5435 -10 383
253 544 149 014
255 067 150 123
- 50
- 50
76 -
18 297
(not 14) 1149 366
1343 663
1343 713
256 410 150 836



RAPPORT OVER MODERBOLAGETS FORANDRINGAR

| EGET KAPITAL (TSEK)

Aktiekapital Aktiekapital Ej registrerat Balanserat Periodens Summa
P1 p2 aktiekapital P2 Overkursfond resultat resultat eget kapital
Ingdende eget kapital 2016-11-22 50 50
Totalresultat 11 nov 2016 - 31 dec 2017 -10 383 -10 383
Summa totalresultat -10 383 -10 383
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission 450 553 56 162 090 163 149
Etableringskostnader -2 693 -2 693
Utgaende eget kapital 2017-12-31 500 553 56 159 397 - -10 383 150 123
Ingdende eget kapital 2018-01-01 500 553 56 159 397 -10 383 150 123
Totalresultat 1jan 2018 - 31 dec 2018 -5435 -5 435
Summa totalresultat -5 435 -5435
Transaktioner med aktiedgare
Registrering aktiekapital 56 -56
Nyemission 414 13 208 113 622
Utdelning P1 -410 -410
Emissionskostnader -2833 -2 833
Utgaende eget kapital 2018-12-31 500 1023 - 269 772 -10 793 -5435 255 067



MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS (TSEK)

Den I6pande verksamheten
Periodens resultat fére skatt

Justeringsposter

Erhallna koncernbidrag

Nedskrivning andelar koncernféretag
Betald skatt

Kassafléde fran den Idpande verksamheten fore férandringar av rérelsekapital

Foérandringar i roérelsekapital
Minskning(+)/&kning (-) av kortfristiga fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den I16pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i koncernforetag
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission

Emissionskostnader

Utdelning P1-aktier

Upptaget 1&n koncernfoéretag

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde

Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut (not 1)

2018-01-01 2016-11-22
2018-12-31 2017-12-31
-6 452 -10 383
-1489 -
3779 -

_2 -

-4 164 -10 383

-16 464 -17 174
631 663

-19 997 -26 894
-99 649 -94 950
-99 649 -94 950
128 740 145 559
-2833 171
-410 -

- 50

125 497 145 438

5 851 23594

23 594 -

29 445 23594



NOTER (TSEK)

Not 1 - Redovisningsprinciper

Coeli Real Estate Fund | AB (publ), org. nr 559086-4393, ar ett svenskregistrerat aktiebolag med séate i Stockholm. Moderbolagets postadress ar : Box
3317, 103 66 Stockholm. Moderbolagets P2 aktier &r registrerade pa Nordic Growth Market (NGM) AIF och handlas under korthamnet CREF1 PREF 2.
Koncernredovisningen for ar 2018 bestdr av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsammans bendmnda koncernen.

Coeli Real Estate Fund | AB (Bolaget) upprattar sin koncernredovisning enligt International Financial Reporting Standards (IFRS). Vidare tillampar
koncernen &ven Radet fér finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler fér koncerner), vilken specificerar de
tilagg till IFRS upplysningar som kravs enligt bestdmmelserna i Arsredovisningslagen. Moderbolaget uppréttar 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, férutom vad som anges nedan.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som &ven utgér rapporteringsvalutan for koncernen. Det innebar att den finansiella rapporteringen
presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp ar, om inte annat anges, avrundade till ndrmaste TSEK.

Beddémningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna

Att uppréatta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att ledningen goér bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden som
paverkar tilldmpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgdngar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningarna och
antagandena &r baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under rddande férhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa
uppskattningar och antaganden anvands sedan foér att bedéma de redovisade vardena pa tillgdngar och skulder som inte annars framgar tydligt fran
andra kallor. Verkliga utfall kan avvika frdn dessa uppskattningar och beddmningar. Uppskattningar och antaganden ses dver regelbundet. Andringar
av uppskattningar redovisas i den period dndringen gérs om &ndringen endast paverkat denna period, eller i den period dndringen gérs och framtida

perioder om &ndringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Forvaltningsfastigheternas vardering till verkligt véarde inkluderar uppskattningar och beddmningar vilka ar att betrakta som vasentliga for
redovisningsdndamal. Vid férvarv av bolag gérs en beddémning av om férvarvet &r att betrakta som ett tillgdngsforvarv eller ett rorelseférvary. Bolag
innehallande endast fastigheter utan tillhérande fastighetsférvaltning/administration klassificeras i normalfallet som tillgangsférvarv.

Se vidare nedan stycke bendmnt Anldggningstillgdngar - Férvaltningsfastigheter samt not 8 fér kdnslighetsanalys.

Nya eller reviderade IFRS standardare eller évriga IFRIC tolkningar som tratt i kraft sedan 1januari 2018 har inte haft ndgon ndmnvérd effekt pa koncernens

finansiella rapporter.

Nya redovisningsprinciper

IFRS 9 Finansiella instrument

IFRS 9 Finansiella instrument ersatter IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vardering fran och med 1januari 2018. IFRS 9 innebér férandringar
av hur finansiella tillgdngar klassificeras och vérderas, infér en nedskrivhingsmodell som baseras pa féorvantade kreditférluster istallet for intraffade
forluster och férandringar av principer for sakringsredovisning bland annat med syfte att forenkla och att 6ka samstammigheten med féretags interna
riskhanteringsstrategier. Koncernens kreditférluster har historiskt sett varit 1dga. IFRS 9 har darfor inte fatt nagra vasentliga effekter fér koncernen och
har ej haft ndgon effekt pa tidigare perioders utfall. Fordringarna bestar i huvudsak av hyresfordringar avseende férskottsbetalning med mycket 1ag
kreditrisk.

Jémfdérelsedret enligt IAS 39
Finansiella instrument redovisas enligt I1AS 39 i jamfdrelsedret 2017. IAS 39 hade andra klassificeringskategorier 4n IFRS 9. Klassificeringskategorierna

enligt IAS 39 medférde dndad motsvarande redovisning till upplupet anskaffningsvarde respektive till verkligt varde i resultatet.

Vidare hade IAS 39 en annan metod for reservering for kreditforluster, som innebar att reservering skedde vid en konstaterad kredithandelse, till skillnad
frdn metoden i IFRS 9 dér reservering sker for férvantade kreditférluster. | dvrigt féreligger for koncernen inte ndgra skillnader mellan standarderna.
Koncernen har inte haft nagra vasentliga effekter vid évergdngen fran IAS 39 till IFRS 9.

IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder

IFRS 15 tilldmpas fran och med 1 januari 2018 och behandlar redovisning av intdkter fran avtal med kunder och férséljning av vissa icke finansiella
tillgdngar. Standarden kraver att en uppdelning mellan lokalhyra och service gérs. Bolaget har gjort en éversyn av koncernens totala intdkter och de
hyresavtal som foreligger for att kartlagga effekter av IFRS 15. Vid denna 6versyn har konstaterats att ingen del omfattas av IFRS 15. Ersattningar for de
ataganden som Koncernen ikldder sig i hyresavtalen sdsom att férse lokalerna med till exempel vdrme, kyla, sndskottning & sophdmtning &r en integrerad
del av hyran. | de fastigheter Koncernen dger kan hyresgésten inte paverka valet av leverantér, frekvens eller ha annan paverkan pa utférande. Darutdver
faller delar av dessa dtaganden in i ett fastighetsdgaransvar. Hyresavtalen omfattar darfér endast hyra, lease, vilken inte omfattas av IFRS 15 utan av IAS
17 och frdn och med 2019 IFRS 16. Inférandet av standarden har darfér inte att haft ndgon effekt pa de finansiella rapporterna.
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IFRS 16 Leasingavtal

IFRS 16 Leasingavtal ersatter fran och med 1januari 2019 existerande IFRS relaterade till redovisning av leasingavtal, sdsom IAS 17 Leasingavtal
och IFRIC 4 Faststallande av huruvida ett avtal innehdller ett leasingavtal. Koncernen har beslutat att IFRS 16 inte ska fortidstillampas. IFRS
16 paverkar framst leasetagare och den stérsta effekten &r att alla leasingavtal som enligt nu géllande principer redovisas som operationella
leasingavtal ska redovisas pd ett satt som liknar nuvarande redovisning av finansiella leasingavtal. Det innebar att &ven fér operationella
leasingavtal behdver tillgdng och skuld redovisas, med tillhérande redovisning av kostnader fér avskrivningar och ranta - till skillnad mot
nuvarande principer enligt vilka ingen redovisning sker av hyrd tillgang och relaterad skuld, och leasingavgifterna periodiseras linjart som
leasingkostnad. Foér koncernen &r den stdrsta effekten att koncernens avtalade framtida tomtrattsavgalder kommer att aktiveras upp.

Inférandet av IFRS 16 kommer att leda till en 06kad balansomslutning med 21 mkr vilket i sin tur leder till en minskad
soliditet. Inférandet kommer  &ven att leda till 0,6 mkr kommer  att omklassificeras  fran fastighetskostnader

till finansiella kostnader per ar. Koncernen kommer anvanda den férenklade framatriktade metoden
som innebar att tillgdngen och skulden satts till samma vérde i samband med évergangen det vill sdga ingen retroaktiv tillampning sker.

Klassificering och uppstéliningsformer

Fér moderbolaget redovisas en resultatrékning éver resultat och évrigt totalresultat, dar fér koncernen dessa tva rapporter tillsammans utgdr
en rapport dver resultat och &évrigt totalresultat. Vidare anvands féor moderbolagetbendmningarna balansrékning respektive rapport over
kassaflédde for de rapporter som i koncernen har titlarna rapport dver finansiell stallning respektive rapport dver kassafléde. Resultatrakning
och balansrakning ar fér moderbolaget uppstélida enligt arsredovisningslagens schema, medan rapporter éver resultat och dvrigt totalresultat,
rapport éver férandringar i eget kapital och rapport dver kassafléde baseras pa IAS 1respektive IAS 7.

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar av belopp som férvantas atervinnas eller betalas efter mer
an tolv manader rdknat fran balansdagen. Omséttningstillgdngar och kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar av belopp som
férvéantas atervinnas eller betalas inom tolv manader réknat fran balansdagen. Anldggningstillgangar vars redovisade varde beréknas atervinnas

genom forséljning inom ett ar klassificeras som anldggningstillgangar som innehas for férséljning.

Koncernredovisning

Dotterféretag

Dotterféretag ar foretag som star under ett direkt eller indirekt bestdmmande inflytande fran Coeli Real Estate AB Fund | AB (publ). Bestdmmande
inflytande foreligger om moderbolaget direkt eller indirekt har inflytande &ver investeringsobjektet, &r exponerad fér eller har ratt till rorlig
avkastning fran sitt engagemang i investeringsobjektet och kan anvanda sitt inflytande éver investeringsobjektet fér att paverka storleken pa sin
avkastning.

Dotterféretagens finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran den dag det bestdmmande inflytandet uppkommer och innefattas i
koncernredovisningen till den dag det upphor. Rérelseférvarv redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden tilldmpas vid den tidpunkt koncernen
far ett bestammande inflytande éver forvarvad verksamhet. Férvarvsmetoden innebér att férvarv betraktas som en transaktion varigenom
koncernen indirekt forvarvar dotterféretagets tillgdngar och évertar dess skulder. Det koncernméssiga anskaffningsvardet faststélls genom
en férvérvsanalys i anslutning till forvarvet. | analysen faststélls dels anskaffningsvardet fér andelarn eller rérelsen, dels det verkliga vardet pa
férvarvsdagen. | analysen faststélls dels anskaffningsvardet fér andelarna eller rérelsen, dels det verkliga vardet pa férvarvsdagen av férvarvade
identifierbara tillgdngar samt &vertagna skulder. Vid successiv 6kning av &gande och inflytande sker saledes en omvérdering av tidigare
innehav till verkligt varde vid den tidpunkt koncernen far ett bestdmmande inflytande éver verksamheten och denna vardeférandring redovisas
i resultatet. Goodwill berdknas som summan av vederlaget for andelarna eller roérelsen och verkligt varde pa tidigare &gd andel vid stegvisa
férvary minus det verkliga véardet av dotterféretagets identifierbara tillgdngar och dvertagna skulder. N&r skillnaden &r negativ redovisas denna
effekt direkt i arets resultat. Transaktionsutgiften vid rorelseférvarv kostnadsférs vid forvarvstidpunkten. Villkorade képeskillingar varderas till
verkligt vérde bade vid férvarvstidpunkten och I6pande darefter med vardeférandringar redovisade i resultatet. Sedan bestdmmande inflytande
uppnatts redovisas férandringar av dgande som omféring inom eget kapital mellan moderbolagets &gare och innehavare utan bestdmmande
inflytande, utan att ndgon omvérdering goérs av dotterfoéretagets nettotillgdngar. Vid minskning av dgande i sddan omfattning att bestdmmande
inflytande gar forlorat redovisas eventuellt kvarvarande innehav till verkligt vérde med vardeférandringen redovisad i resultatet.

Tillgangsférvérv

N&r férvarv av dotterféretag innebdar forvarv av nettotillgdngar som inte omfattar rérelseverksamhet férdelas anskaffningskostnaden pa de
enskilda identifierbara tillgdngarna och skulderna baserat pad deras verkliga varden vid férvarvstidpunkten. Transaktionsutgifter 1&dggs till
anskaffningsvardet for férvdrvade nettotillgdngar vid tillgangsférvary och férandringar av villkorade ersattningar efter forvarvet ldggs till
anskaffningsvardet av férvarvade tillgangar.

De férvarv av dotterbolag som hittills skett har varit tillgangsforvarv.
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Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och orealiserade vinster eller férluster som uppkommer frdn koncerninterna
tramsaktioner elimineras i sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen. Orealiserade férluster elimineras pa samma satt som orealiserade

vinster, men endast i den utstréckning det inte finns ndgot nedskrivningsbehov.

Véarderingsprinciper

Viérderingsprinciper tilldmpade vid upprittandet av moderbolagets och koncernens finansiella rapporter

Tillgadngar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvarden, férutom vissa finansiella tillgdngar och skulder som vérderas till verkligt
varde. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, i enlighet med IFRS. Verkligt varde baseras pa externa varderingar som &r gjorda vid
bokslutstillfallet.

Intékter

Hyresintakter periodiseras linjart dver hyresperioden. Fdrskottshyror redovisas som férutbetalda intdkter. Intdkter fran fastighetsférsaljning
bokfdrs pa tilltrdadesdagen om inte risker och férmaner férknippade med fastigheten dvergatt till kdparen vid ett tidigare tillfélle. Erhallen utdelning
redovisas som finansiell intakt. Ranteintékter och rantebidrag resultatfoérs i den period de avser.

Segmentsrapportering

Ett rérelsesegment &r en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intdkter och adrar sig kostnader och for vilka det
finns fristdende finansiell information tillganglig. Koncernen féljs upp och redovisas som ett enda segment.

Koncernledningen féljer upp driftresultatet och pa tillgangssidan vérdet pa fastigheterna och investeringar. Finansieringen gérs centralt och
férdelas inte pa segment.

Till fsljd av att bolaget och koncernen endast har en verksamhetsgren och att uppféljning sker per tillgang och inte per geografisk marknad
upprattas ingen segmentsredovisning. Koncernen har inga stérre kunder.

Skatt
Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hér dven

justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden med utgangspunkt fran
temporéra skillnader mellan redovisade och skatteméssiga varden pa tillgadngar och skulder. | moderbolaget redovisas obeskattade reserver
inklusive uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas ddremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.
Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominellt belopp pa skillnaden mellan fastigheternas bokférda varde och skatteméassiga varde och medtas
i rapport dver finansiell stallning/balansrékning. Féréandringen av uppskjuten skatt som beldper pa aret redovisas i rapport dver totalresultat/
resultatrakning. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig till fastighetsférvarvet, utan eventuell rabatt minskar istallet
fastighetens anskaffningsvarde. Det innebér att vardeférandringarna kommer att paverkas av skatterabatten vid efterféljande vardering.

Finansiella tillgangar och skulder vérderade till upplupet anskaffningsvéarde
Likvida medel
Som likvida medel klassificeras kassa och tillgodohavanden i bank. Redovisning sker till nominellt varde.

Kundfordringar
Koncernen innehar kundfordringarna i syfte att inkassera avtalsenliga kassafléden och vérderar de darfér vid efterféljande redovisningstidpunkter
till upplupet anskaffningsvérde enligt effektivréntemetoden. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas som driftkostnad.

Leverantdérsskulder
Leverantdrsskulders forvantade 16ptid ar kort, varfér skulden redovisats till nominellt belopp.

Ovriga finasiella skulder

Langfristiga rantebarande skulder och kortfristiga ranteb&rande skulder vérderas till upplupet anskaffningsvérde. Réntekostnader kostnadsférs
normalt [6pande i rapport dver totalresultatet, forutom i de fall nér rantekostnaden kan hanfoérs till ny-, till-, eller ombyggnader. Pantbrevs kostnader
inrdknas i anskaffningsvardet for fastigheten i de fall pantbrevsutgiften bedéms uppfylla tillgangskriterierna i IAS 40. Langfristiga skulder har en
férvantad 16ptid 1angre &n ett ar.

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter
Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter och/eller vérdestegring. Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde per
balansdagen. Verkligt varde faststélls genom oberoende externa varderingar. Vardeférandringar redovisas halvarsvis i koncernens rapport éver
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totalresultatet. Lopande underhall, reparationer och byte av mindre delar kostnadsférs i den period de uppkommer.

IFRS varderingshierarki 8r uppdelad i tre nivaer dar det enligt niva 1 finns noterade priser tillgédngliga for identiska tillgangar pa en aktiv marknad. Vid
niva 2 baseras varderingen inte uteslutande pa observerbara priser utan justering kravs fér den specifika tillgangen. Vid vardering enligt niva 3, icke
observerbara inputs, finns inte identiska tillgangar utan varderingen baseras pa uppskattningar och varderingstekniker. Samtliga férvaltningsfastigheter

ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, dvs att vardet baseras pa en analys av varje fastighets status och hyres- och marknadssituation.

Varderingsmetodik

Coeli Real Estates marknadsvéarderingar ér upprattade i enlighet med IVSC internationella varderingsstandard, nionde upplagan och Samhallsbyggarnas
etiska regler. Metoden &r en avkastningsbaserad kassaflédesmetod som innebdr att fastighetens framtida betalningsstréommar analyseras. Intakter
och kostnader, risker och investeringsbehov och dess forandringar éver tiden beddms. En kalkyl omfattande en viss tid, normalt 5 eller 10 ar, uppréttas.
Driftnettot for respektive ar beraknas liksom restvéardet vid kalkylperiodens slut. Alla driftsnetton och restvardet nuvardesberaknas och summeras till

fastighetens marknadsvarde.

Kalkylstart

Nuvérde av driftnetton
+Nuvarde av restvarde
+Varde av byggratt

=Varde enligt avkastningsbaserad kassaflédeskalkyl

Metoden innebar att transaktioner av likvardiga fastigheter analyseras. Kép av fastigheter med samma anvéndning inom orten valjs i férsta hand.
Om detta ger for fa jamforelser kan dven kdp pa andra orter analyseras. Ofta berédknas nagra nyckeltal for att fa en enklare jamférelse. Nar det galler
bostadsfastigheter berdknas ofta priset per total area. En annan vanlig parameter ar direktavkastningskravet. Detta beraknas utifran ett uppskattat

driftsnetto dividerat med kopeskillingen.

Varderingsparametrar

Vid nyttjande av metoden &r det viktigt att aterspegla marknadens synséatt vid vardetidpunkten pa vardegrundade parametrar som inflation,
hyresutveckling, drift- och underhallskostnadsutveckling, vakansutveckling, kalkylrénta, direktavkastningskrav mm. Direktavkastningskrav beraknas
utifran jamférbara transaktioner. Kalkylréntan &r en produkt av inflation och direktavkastningskrav. Kalkylrantananvands fér nuvardeberédkningen av
driftnetton och restvarde. Direktavkastningskravet appliceras pa sista arets driftnetto och ger restvardet. Avkastningsberékningen gérs utan hansyn

till beldning. Kalkylrantekravet ar saledes rantekravet pa totalt kapital.

Nedskrivningar

Koncernens finansiella tillgangar omfattas av nedskrivning fér férvantade kreditférluster. Nedskrivning fér kreditférluster enligt IFRS 9 &r
framatblickande och en férlustreservering goérs nar det finns en exponering fér kreditrisk, vanligtvis vid férsta redovisningstillfallet. Férvantade
kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla underskott i kassafléden hanforliga till fallissemang antingen fér de nastkommande 12 manaderna
eller fér den férvantade aterstdende ldptiden fér det finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa kreditférsamring sedan forsta
redovisningstillfallet. Férvantade kreditforluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga

och verifierbara prognoser.

Den férenklade modellen tillampas fér hyresfordringar. En férlustreserv redovisas, i den férenklade modellen, for fordrans eller tillgangens férvantade

aterstaende I6ptid. Ingen IB/UB-analys har uppréattats dd Koncernen har laga hyresférluster, varfér detta ej bedémts vasentligt.

Varderingen av férvantade kreditférluster for kundfordringar, avtalstillgangar och hyresfordringar baseras pa historiska kundférluster kombinerat
med framatblickande faktorer. Férvantade kreditférluster varderas till produkten av sannolikhet for fallissemang, forlust givet fallissemang samt
exponeringen vid fallissemang. Fér kreditférsdmrade tillgangar och fordringar goérs en individuell bedémning dar hansyn tas till historisk, aktuell
och framatblickande information. Varderingen av férvantade kreditférluster beaktar eventuella sékerheter och andra kreditférstarkningar i form av

garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen till upplupet anskaffningsvéarde, det vill sdga netto av bruttovarde och férlustreserv. Férandringar

av forlustreserven redovisas i resultatrékningen.

Eventualférpliktelser
Med eventualférpliktelser avses ett mojligt atagande som harror fran intraffade handelser och vars férekomst bekraftas endast av en eller flera osakra
framtida handelser eller nér det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av att det inte &r troligt att ett utfléode

av resurser kommer att kravas.

Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Bolaget ska ha en stark finansiell stélining, och balansen mellan eget kapital och lanat kapital &r viktig for foretaget.
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Finansierings- och likviditetsrisk

Finansierings- och likviditetsrisk definieras som det lanebehov som kan téckas i ett anstrangt marknadslége. Lanebehovet kan avse refinansiering
av befintliga lan eller nyupplaning. Bolagets likviditetsrisk bestar i att koncernen kan sakna likvida medel fér betalning av sina ataganden.
For att begransa likviditetsrisken har bolaget ett kassakrav. Likviditetsplaneringen anvands for att hantera likviditetsrisken och kostnaderna
fér koncernen. Malsattningen &r att koncernen ska kunna klara sina finansiella ataganden i uppgangar saval som nedgangar utan betydande

ofdrutsebara kostnader och utan att riskera koncernens rykte. Likviditetsriskerna hanteras centralt for hela koncernen.

Likvida medel
Likvida medel bestar av kassamedel och omedelbart tillgadngliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut, vilka &r utsatta for

endast en obetydlig risk for vardefluktuationer.

Marknadsrisk
Marknadsrisk &r risken fér att verkligt varde pa eller framtida kassafléden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av féréandringar i
marknadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS i tre typer; valutarisk, ranterisk och andra prisrisker. De marknadsrisker som framst paverkar

koncernen utgérs av ranterisker. Koncernens exponering mot valutarisk eller andra prisrisker beddms som ej vasentlig.

Rénterisk

Bolagets laneavtal har forfallodatum mellan 2019-01-30 och 2021-05-21. Per den 31 december 2018 uppgick koncernens egna kapital till 262
636 tkr. Koncernens réantebarande skulder uppgick till 79 779 tkr motsvarande en belaningsgrad om 30 %. Rantan pa banklanen &r rérliga
férnarvaranderantor. Réntesatsen bestams av kreditgivaren med hansyn till bland annat det allménna rénteléget, kostnader fér upplaning och
kapitaltdckning samt de dvriga grunder kreditgivaren vid varje tid tillampar denna typ av kredit. Den genomsnittliga réntan pa Bolagets externa
laneskulder uppgick per den 31 december 2018 till 2,3 procent. | och med att Koncernens fastighetsbestand och belaning har vuxit &r en

finanspolicy under bearbetning med riktlinjer for uppféljning och hantering av réante- och kapitalrisk.

Kanslighetsanalys rantekostnader
Effekt kassafléde TSEK

Ranteuppgang, procent 2019 2020 2021
1,0% 798 761 724
1,5% 1197 1141 1086
2,0% 1596 1522 1448
2,5% 1994 1902 1810
3,0% 2393 2283 2172
3,5% 2792 2 663 2534
4,0% 3191 3043 2896
4,5% 3590 3424 3258
5,0% 3989 3804 3619

Kredit- och motpartsrisk

Risken att koncernens kunder inte uppfyller sina dtaganden, dvs att betalning inte erhalls fran kunderna, utgdr en kreditrisk. Koncernens kunder
kreditkontrolleras varvid information om kundernas finansiella stallning inhdmtas fran kreditupplysningsféretag. Kreditrisk uppstar genom likvida
medel och tillgodohavanden hos banker och finansinstitut. Endast banker och finansinstiut som av oberoende varderare fatt l1&dgst kreditrating

"A” accepteras. For att minimera kreditrisker goérs [6pande beddmning av partners kreditvardighet.

Redovisningsprinciper moderbolag

Arsredovisning har upprattats i enlighet med ARL och RFR2.

Aktier i dotterbolag
Aktier i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér eventuella nedskrivningar. Erhallna utdelningar redovisas som finansiella

intakter.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterféretag redovisas i de fall moderféretaget ensamt har ratt att besluta om utdelningens storlek och

moderféretaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan moderféretaget publicerat sina rapporter.
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Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Koncernbidrag
Koncernbidrag inom koncernen redovisas enligt alternativregeln, dvs att saval erhallna som ldamnade koncernbidrag redovisas som

bokslutdisposition.

Aktiedgartillskott

Lamnade aktieagartillskott aktiveras i aktier och andelar hos givaren, efter beaktande av eventuellt nedskrivningsbehov.

Einansiella garantier

| forekommande fall bestar moderbolagets finansiella garantiavtal i huvudsak av borgensférbindelser till férman for dotterforetag.
Finansiella garantier innebar att bolaget har ett dtagande att ersatta innehavaren av ett skuldinstrument fér férluster som denne
adrar sig pa grund av att angiven géldenar inte fullgér betalning vid férfall enligt avtalsvillkoren. Fér redovisning av finansiella

garantiavtal tillampar moderbolaget an av Radet fér finansiell rapportering tillaten lattnadsregel jamfort med reglerna i IAS 39.
Lattnadsregeln avser avser finasiella garantiavtal utstéllda till férman for dotterféretag. Moderbolaget redovisar finansiella
garantiavtal som avsattning i balansrakningen nér bolaget har ett atagande fér vilket betalningen sannolikt erfordras for att reglera

atagandet.

Finansiella instrument och sékringsredovisning

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning tilldmpas inte reglerna om finansiella instrument och

sakringsredovisning i IAS 39/IFRS 9 i moderbolaget som juridisk person.



Not 2 - Ovriga externa kostnader

Koncernen
Driftskostnader
Transaktionskostnader
Revision
Forvaringsinstitut
Konsultarvoden
Fastighetsradgivning
Varderingskostnader
Bors och emissionskostnader
Ovrigt

Summa

Moderbolaget
Driftskostnader
Transaktionskostnader
Revision

Forvaringsinstitut
Konsultarvoden
Fastighetsradgivning
Varderingskostnader

Bors och emissionskostnader
Ovrigt

Not 3 - Personalkostnader

Koncernen och moderbolaget
Styrelsearvoden
Lagstadgade sociala avgifter

Styrelsearvode per ledamot
Styrelsearvode - Patric Sandberg Helenius
Styrelsearvode - Jan Nordstrém

Lagstadgade sociala avgifter - Patric Sandberg Helenius

Lagstadgade sociala avgifter - Jan Nordstrom

Ersattningar till ledande befattningshavare

Ersattningar och évriga férmaner 2018
Styrelsens ordférande Patric Sandberg Helenius
Styrelseledamot Jan Nordstrom
Styrelseledamot Mikael Larsson

Verkstéllande direktéren

Ledande befattningshavare (1 person)

Summa

Ersattningar och évriga férmaner 2017
Styrelsens ordférande Patric Sandberg Helenius
Styrelseledamot Jan Nordstréom
Styrelseledamot Mikael Larsson

Verkstéllande direktéren

Ledande befattningshavare (1 person)

Summa

Grundién/
styrelsearvode
68

46

114

Grundién/
styrelsearvode
112

59

71
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Rorlig
ersdttning

Rorlig
ersdttning

2018-01-01
2018-12-31

-7 507
-683
=797

-2548

-20

-769

2016-11-22
2017-12-31

-518
-81
-348
-100
-179
-143
-61
-140
-108

-12 324

-683
-685

-1639

-587

-2 506

-810
-348
-100
-179
-143
-161
-140
-62

-3 594

2018-01-01
2018-12-31

14
36

-1943

2016-11-22
2017-12-31

157
14

150

68
46
21
15

71

12
45

150

Pensions- Aktierelaterade

kostnad erséttningar

Pensions- Aktierelaterade

kostnad erséttningar

71

Avriga

ersdttningar Summa

- 68

Avriga

ersdttningar Summa

- 12



COELI REAL ESTATE FUND | AB

NOTER (TSEK)

Bolagets verkstallande direktér och ledande befattningshavare far sin grundién fran dvriga bolag inom Coelikoncernen som inte ingar i Coeli
Real Estate Fund | AB koncernen. Styrelseledamoten Patric Sandberg Helenius har fakturerat bolaget for juridisk radgivning fran sitt eget bolag
Villa Blanka AB. Under 2018 har Patric Sandberg Helenius fakturerat koncernen 73 (O) och moderbolaget 40 (0) tkr. Jan Nordstrém som ar
styrelseledamot i Bolaget fakturerar Bolaget I6pande fér konsultuppdrag avseende fastighetsradgivning fran sitt bolag J.N Bygg AB. Under 2018
har Jan Nordstrom fakturerat koncernen 237 (76) och moderbolaget 56 (76) tkr.

Bolagsstdmman 2018 beslutade om ett arvode om 16 667 kr till styrelsens ordférande, samt att inget arvode skulle utga till styrelsens évriga
ledaméter. Samtidigt faststallde stdmman ersattningsprinciper som innebar en maximal erséttning till varje ledamot om tva prisbasbelopp.
Bolaget har genomfért utbetalningar om 1,5 respektive 1 prisbasbelopp till styrelsens ordférande Patric Sandberg Helenius och styrelseledamot
Jan Nordstrém baserat pa ersattningsprincipernas tak da detta éverensstdmde med bolagets avsikt. Styrelsen avser att pa arsstamman 2019

framlagga ett forslag om ett retroaktivt godkénnande.

Revisionsuppdrag 298 135
Ovriga lagstadgade uppdrag 287 250
Skatteradgivning - 2
Véarderingstjanster - -
Ovriga tjanster 13 76
Summa 598 463

Under rékenskapsaret 2018 har ersattningen till PWC uppgatt till 598 tkr (540 tkr belastat resultatet och 58 tkr ingar i emissionsutgifter). Under
rékenskapsaret 2017 har ersattningen till PWC uppgatt till 463 tkr (348 tkr belastat resultatet och 115 tkr ingar i emissionsutgifter).

Koncernen

Rantekostnader till kreditinstitut 1253 201
Ovriga rantekostnader 4 1
Summa 1257 202

Koncernen Koncernen Moderbolaget
Aktuell skatt -57 257 - -
Uppskjuten skatt, temporar skillnad -1848 - - -
mellan redovisat och skattemassigt varde pa byggnader 1017 - 1017 -
Uppskjuten skatt, avseende aktiverade underskottsavdrag -888 257 1017 [0}
Avstamning av redovisad skatt
Resultat fére skatt 3200 -10 561 -6 452 -10 383
Nominell skatt enligt gallande skattesats (22%) -704 2 323 1419 2284
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader och ej skattepliktiga intakter -6 - - -
Skatteeffekt ej aktiverade underskottsavdrag samt tidigare ej aktiverade underskott 470 -502 -402 -
Skatteeffekt ej redovisade temporara skillnader -678 -1564 - -2284
Effekt av andrad skattesats 30 - - -
Redovisad effektiv skatt -888 257 1017 (o]
Uppskjuten skatteskuld
Avseende aktiverade underskottsavdrag 1017 - - -
Avseende vardeférandring fastighet -1657 - - -
Avseende obeskattade reserver -191 - - -
-831 o [0) o




NOTER (TSEK)

Not 7 - Forvaltningsfastigheter

Bolaget ingick den 5 juli 2017 avtal om fondens férsta fastighetsforvarv genom kép av aktierna i Gillesvik Vagnhallen 15 AB, org.nr
556372-4961, som innefattar de tva fastigheterna Vagnhallen 15 och 16 i Véllingby i norra Stockholm. Tilltrdde av fastigheterna, genom
tilltrade av aktierna i det forvarvade bolaget, agde rum under Q3 2017. Fastigheten Vagnhallen 15 &r en tomtratt. Under inledningen av
2018 férvarvade och tilltradde bolaget ytterligare tre fastigheter, genom tilltréde av aktierna i de férvarvade bolagen. Tilltrade till de
tre fastighetsbolagen Snattringe 31 AB org.nr 559126-1762 med fastigheten Styrmannen 31i Huddinge. Langgatan Fastighets AB org.
nr 559131-6913 med fastigheten Sankt Ilian 36:10 i Enkdping, Luktviolen Fastighets AB org.nr 559126-1770 med fastigheten Luktviolen
2 i Sddertélje, dgde rum den 15 januari 2018. Bolaget Langgatan Fastighets AB sam&gs till 50% tillsammans med bolaget SH Bygg
Fastighetsutveckling AB org.nr 556062-5401. La&nggatan Fastighets AB konsolideras in i koncernen genom kapitalandelsmetoden.
Den 1 november 2018 tilltrades fastigheten Séderbymalm 6:4 genom férvarv av aktierna i det fastighetsagande bolaget Fastighets
AB Malmhuset, org.nr 556695-3328.

Fastigheterna har en total area om ca 26 500 kvm. | dagslaget har fastigheterna en blandad anvandning med verksamheter inom
bland annat handel, kontor och verkstad. Bolaget kommer under innehavsperioden férédla fastigheterna genom att fokusera pa ékad
|6nsamhet. Férvarven har finansieras genom den teckningslikvid som erhallits genom teckning av aktier emissioner och, avseende
férvarvet Gillesvik Vagnhallen 15 AB och Fastighets AB Malmhuset, &ven genom upptagande av 1an.

2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Ingaende balans 141 000 -
Forvarv 121535 150 000
Vardeférandring 2 965 -9 000
Utgaende balans 265 500 141 000

Fastigheterna vérderas vid halv och heldrsbokslut av externt varderingsinstitut. Fastigheterna varderades per 31 december 2018. De
externa fastighetsvarderingarna har utférts av SVEFA AB. P& balansdagen varderades bestandet av fastigheterna till 265,5 MSEK, vilket
féranledde till en vardeférandring av fastighetsvardet uppgadende till 2,97 (-9) MSEK. Varderingsutladtandet 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 fér den i vérderingen avsedda bebyggelsen varfér varderingsutlatandet
ej inkluderar byggrattsvardet till fullo.

2018-01-01 2016-11-22
2018-12-31 2017-12-31
Koncernen
Hyresintakter
Driftskostnader 14 290 1829
Driftnetto -7 507 -517
6 783 1312

Se not 1fér varderingsmetodik och varderingsparametrar.

Bolaget redovisar sitt fastighetsbestand till verkligt varde vilket fér fastigheter har samma innebdrd som marknadsvéarde. Alla
vardeférandringar ar orealiserade och redovisas i resultatrakningen. Samtliga orealiserade vardeférandringar ar hanforliga till fastigheter
som &gs vid utgangen av perioden.

Kénslighetsanalys

Foérandringar i kassafldden och marknadens avkastningskrav har stor betydelse fér fastigheternas marknadsvarden. Baserat pa
Bolagets beddmda Idpande intjadningsférmaga per 31 december 2018 skulle en férdndring om 5 procent av driftnettot uppat eller
nedat paverka det beddmda marknadsvardet med cirka 13,3 (5,3) mkr uppat respektive nedat. En férskjutning uppat eller nedat med
0,5 procentenheter av marknadens direktavkastningskrav skulle pd motsvarande satt paverka det bedémda marknadsvardet med
cirka 24,1 (12,6) mkr uppat och 20,2 (10,2) mkr nedat.



Forandring av relativa vardet (tkr)

Forandring av driftnetto, 2018
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o
[=
-E -5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00%
[
'f>u -0,50% 9 655 16 895 24136 31377 38618
S
s -0,25% -2 309 4617 1543 18 470 25 396
-g, 0,00% -13 275 -6 638 - 6 638 13 275
[=
% 0,25% -23 364 -16 992 -10 620 -4 248 2124
(=
e 0,50% -32677 -26 550 -20 243 -14 296 -8 169
i.?
Féréndring av driftnetto, 2017
-5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00%
-0,50% 6 693 9 659 12 625 15 590 -18 556
-0,25% 360 3159 5958 8 757 -11 555
0,00% -5 300 -2 650 - 2 650 -5 300
0,25% -10 388 -7 872 -5 356 -2839 -323
0,50% -14 986 -12 591 -10 196 -7 801 -5 406
Not 8 - Aktier och andelar i koncernféretag 2018-12-31 2017-12-31
Moderbolaget
Ingdende anskaffningsvéarde 94 950 -
Investeringar 35038 103 050
Nedskrivningar -3779 -8 100
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 126 209 94 950
Bokfort varde 126 209 94 950
Antal Eget Bokfort
Dotterbolag Org nr Sate Andel % aktier kapital varde
Coeli Real Estate Fund | Holding AB 559129-5513  Stockholm 100 50 000 126 209 126 209
Summa bokfért varde Antal 126 209
Org nr Sate Andel % aktier
Indirekt &gda bolag 559129-5505 Stockholm 100 50 000
Jamtlanningen Holding AB 556372-4961 Stockholm 100 50 000
Gillesvik Vagnhallen 15 AB 559126-1762 Huddinge 100 50 000
Snattringe 31 AB 559126-1770 Sodertélje 100 50 000
Luktviolen Fastighets AB 559131-6913  Enkodping 50 25 000
Langgatan Fastighets AB 556695-3328 Stockholm 100 1000

Fastighets AB Malmhuset

Not 9 - Andelar i intresseforetag

| enlighet med IFRS 11 ska samarbetsarrangemang beddmas vara antingen gemensam verksambhet eller joint venture beroende pa om

koncernen har direkt ratt till tillgangar och atagande i skulder (gemensam verksamhet) eller inte (joint venture). Bedémningen utgar fran

strukturen pa investeringen, den legala formen, avtalsmassiga éverenskommelser samt dévriga faktorer och omsténdigheter. Fér Coelis

del innebar detta att Langgatan Fastighets AB klassificeras som joint venture vilket fatt till féljd att Coelis andel av tillgangar, skulder,

intdkter och kostnader i dessa bolag redovisas enligt kapitalandelsmetoden. For ytterligare beskrivning av redovisningsprinciperna se

not 1. Okningen av vardet pé& kapitalandelen drivs i huvudsak av hyresintakter och en positiv vardejustering pa bolagets fastigheter.
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Koncernen Moderbolag
2018-12-31 2018-12-31
Redovisat virde vid arets ingang - -
Forvarvad andel under aret 9278 -
Resultatandel 619 -
Redovisat virde vid arets utgang 9 897 -
Bolag Org nr Séte Kapitalandel Koncernen Moderbolag

Langgatan Fastighets AB

559131-6913

Beskrivning av andelar klassificerade som joint ventures

Enkdping 50% 9 897 -

Langgatan Fastighets AB som &ger fastigheten Sankt lllian 36:10 i Enkdping sam&gs med féretaget SH Bygg Fastighetsutveckling

AB och har som langsiktigt mal att forédla fastigheten genom att fokusera pa dkad ldnsamhet samt underséka mojligheterna att

tillskapa byggratter fér bostadsandamal.

Sammandrag av joint venture bolagets resultat och stéllning (100%)

Resultat

Rorelseintakter
Rorelsekostnader
Vardeférandring fastighet
Finansnetto

Skatt

Resultat

Tillgdngar
Anlédggningstillgdngar
Omsattningstillgangar

Skulder och eget kapital
Eget kapital

Uppskjuten skatteskuld
Langfristiga skulder
Kortfristiga skulder

REDOVISAT VARDE

Not 10 - Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen

Foérutbetalda kostnader finansiering och advisory avtal

Forutbetald tomtrattsavgald
Ovriga férutbetalda kostnader
Summa

Moderbolaget

Foérutbetalda kostnader finansiering och advisory avtal

Ovriga férutbetalda kostnader
Summa

2018-01-01
2018-12-31

1475
-513
1000
-269
-345
1348

25500
1175
26 675

19 794

247

6 000

165

26 206

9 897

2018-12-31  2017-12-31

- 372
160 -
410 212
570 584
- 372

56 52
56 424
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Not 11 - Likvida medel 2018-12-31 2017-12-31
Koncernen

Banktillgodohavanden 69 968 28 255
Summa 69 968 28 255
Moderbolaget

Banktillgodohavanden 29 445 23594
Summa 29 445 23 594

Not 12 - Eget kapital

Aktiekapitalet i bolaget uppgick per 31 december 2018 till 1 522 940 kr, férdelat enligt féljande:

Preferensaktier 1 (P1) 500 000 st kvotvarde 1 kr
Preferensaktier 2 (P2) 1022 940 st kvotvarde 1 kr

Preferensaktier 1 (P1): Preferensaktier P1 skall &ga ratt till en arlig utdelning motsvarande noll komma trettiofem (0,35) procent pa ett
belopp uppgaende till koncernens totala fastighetsvarde. Det totala fastighetsvardet motsvarar det totala marknadsvérdet pd koncernens
underliggande fastigheter. Varderingstidpunkten fér utdelningen &r per 31 december det rakenskapsaret som utdelningen avser. Utdelningen
utgar saledes pa koncernens totala fastighetsvarde per den sista dagen fér det rakenskapsar utdelningen avser.

Preferensaktier 2 (P2): Med undantag fér utdelning till preferensaktier Plskall innehavare av preferensaktier P2 genom utdelning eller
nar bolaget likvideras, med féretrade framfor innehavare av preferensaktier P1, ha ratt till ett belopp motsvarande vad som totalt har
betalats fér preferensaktier P2, uppraknat med fem (5) procent per ar fran den 1 januari 2018 till dess att full dterbetalning skett av
Preferensbelopp P2 genom utdelning eller i samband med att bolaget likvideras. Fér 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 tillgadngarna skall innehavare av preferensaktier
P1 ha ratt till ett belopp motsvarande vad som inbetalats fér preferensaktier P1. Eventuella tillgdngar darutdver skall férdelas med trettio
(30) procent till innehavare av preferensaktie P1 och med sjuttio (70) procent till innehavare av preferensaktie P2.

Koncernen
Ovrigt tillskjutet kapital
Avser eget kapital som é&r tillskjutet fran &garna. Har ingar éverkurser som betalats i samband med emissioner.

Moderbolaget

Fritt eget kapital

Foljande fonder utgdr tillsammans med arets resultat fritt eget kapital, det vill sdga det belopp som finns tillgéangligt fér utdelning till
aktiedgarna.

Overkursfond
Na&r aktier emitteras till dverkurs, det vill sdga fér aktierna ska betalas mer n aktiernas kvotvérde, ska ett belopp motsvarande det erhallna
beloppet utdver aktiernas kvotvarde, foras till dverkursfonden.

Balanserade vintmedel
Balanserade vinstmedel utgérs av féregdende ars balanserade vinstmedel och resultat efter avdrag under aret ldmnad utdelning.

Registrering Aktiekapital Emission enligt
HANDELSER bolagsverket Antal P1 aktier Antal P2 aktier SEK prospekt
Nybildning 2016-11-22 50 000 - 50 000
Nyemission P1 aktier 2017-01-20 450 000 - 450 000
Nyemission P2 aktier 2017-08-11 - 394100 394 100 Emission 1
Nyemission P2 aktier 2017-08-21 - 3040 3040 Emission 1
Nyemission P2 aktier 2017-11-21 - 155 600 155 600 Emission 2
Nyemission P2 aktier 2018-01-15 - 56 200 56 200 Emission 3
Nyemission P2 aktier 2018-03-07 - 88 000 88 000 Emission 4
Nyemission P2 aktier 2018-05-16 - 147 100 147 100 Emission 5
Nyemission P2 aktier 2018-08-08 - 178 900 178 900 Emission 6
UTGAENDE REDOVISAT AKTIEKAPITAL 2018-12-31 1522 940
Rostratter och aktiekapitalandelar Antal aktier Rostetal Totalt antal réster Andel av roster Kapitalandel
Aktieslag 500 000 10 5 000 000 83% 33%
P1 aktier 1022 940 1 1022 940 17% 67%

P2 aktier 1522 940 6 022 940 100% 100%
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Not 13 - Skulder till kreditinstitut 2018-12-31 2017-12-31

| samband med forvarvet av Gillesviken Vagnhallen 15 AB upptogs ett fastighetslan hos Nordea. Vidare har évertagande av
lan i Swedbank skett i samband med férvarvet av Fastighets AB Malmhuset. Dértill togs ett lan i Danske bank upp i Langgatan
fastighets AB.

Koncernen

Ingaende fastighetslan 34 560 -
Upplaning 47 156 35000
Amortering -1937 -440
Utgaende fastighetslan 79 779 34 560
Forfaller inom 1 ar 48 739 1750
Forfaller senare &n 1 men inom 5 ar 31040 32810

79779 34 560

Belaning av fastigheterna har gjorts genom Nordea, Swedbank och Danske Bank. Beldningsgraden uppgar till ca 30 % av marknadsvardet
med en genomsnittlig rédnta uppgaende till 2,3 %. Lanen forfaller 2019-01-30, 2019-08-30 respektive 2020-09-30. Vid arets slut utgor
den kortfristiga delen av skulder till kreditinstitut 48 739 TSEK. Under slutet av januari 2019 refinansierades ett 1an hos Swedbank
uppgaende till 26 010 TSEK.

Not 14 - Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 2018-12-31 2017-12-31
Koncernen

Sociala avgifter och kallskatt - 27
Upplupna styrelsearvoden och revision 201 238
Foérutbetalda hyresintakter 2 379 1087
Upplupna férvaltningsavgifter 1017 -
Ovrigt 551 595
Summa 4148 1947
Moderbolaget

Sociala avgifter och kallskatt - 27
Upplupna styrelsearvoden och revision 132 238
Upplupna férvaltningsavgifter 1017 -
Ovrigt - 595
Summa 1149 860
Not 15 - Stallda sdkerheter och eventualférpliktelser 2018-12-31 2017-12-31

Stallda sdkerheter

Koncernen

Bankgaranti 50 50

Fastighetspant 82 640 35 000
82 690 35 050

Moderbolaget

Bankgaranti 50 50

Fastighetspant - -

Borg till forman for dotterbolag 46 979 -
47 029 50

Samtliga sakerheter ar stallda som sakerhet for skuld till kreditinstitut.



Not 16 - Likviditetsrisk

NOTER (TSEK)

Redovisat
Koncernen Mellan 6 Summa vérde
Avtalsenliga I6ptider for finansiella Mindre &n och tolv Mellan Mer an avtalsenliga fordringar/
skulder per 2018-12-31 6 manader manader 1och5 ar 5ar kassafldden skulder
Finansiella skulder (exkl derivat)
Leverantdrsskulder 1259 - - - 1259 1259
Upplaning 26 010 20 969 32800 - 79779 79779
Rantor 755 605 803 - 2163 -
Summa finansiella skulder 28 024 21574 33603 - 83 201 81038
Koncernen
Avtalsenliga I6ptider for finansiella
skulder per 2017-12-31
Finansiella skulder (exkl derivat)
Leverantdrsskulder 1046 - - - 1046 1046
Upplaning 1728 1728 3201 27 903 34 560 34 560
Réntor 601 586 1928 - 315 -
Summa finansiella skulder 3375 2314 5129 27 903 38 721 35 606

Not 17 - Resultat per aktie

Med bolagets resultat avses Bolagets resultat dividerat med antalet utestdende P2 aktier. Bolaget har inga utestaende stamaktier

varfér berakning sker med P2 aktier.

Koncernens resultat kr
P2 aktier

Resultat per aktie

Not 18 - Nirstaendetransaktioner

2018-12-31  2017-12-31
2312593  -10 561175
1022 940 608 940

2,26 -17,34

De transaktioner med nérstaende som skett under rékenskapsaret &r baserade pa det férvaltningsavtal som bolaget har ingatt med

Coeli Asset Management AB. Avtalet innebér att Coeli Asset Management AB har réatt till en arlig forvaltningsavgift om 0,45 procent

(exklusive moms) pa det totala fastighetsvardet. Coeli Asset Management AB har &ven erhallit en ersattning om 0,2% pa emitterat

belopp, avseende hantering av risk, regelefterlevnad och rapportering, inom ramen fér de |6pande kostnader som kommunicerats

i prospektet. Bolaget har dven haft marknadsféringskostnader och emissionskostnader som har fakturerats fran andra narstaende

bolag inom Coeli sfaren. Samtliga transaktioner har skett pa marknadsmassiga villkor.

Koncernen
Coeli Asset Management AB
Coeli Wealth Management AB

Villa Blanka AB - bolag &gt av styrelseledamot Patric Sandberg Helenius

JGN Bygg & Projekt AB - bolag agt av styrelseledamot Jan Nordstrom

Moderbolaget
Coeli Asset Management AB
Coeli Wealth Management AB

Villa Blanka AB - bolag &gt av styrelseledamot Patric Sandberg Helenius

JGN Bygg & Projekt AB - bolag agt av styrelseledamot Jan Nordstrom

2018-12-31
1901
1000

73

237

32n

2018-12-31
1901
1000

40

56

2997

2017-12-31
169

76
245

2017-12-31
169

76
245
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Not 19 - Sarskilda upplysningar for alternativa investeringsfonder

Enligt lagen (2013:528) om forvaltare av alternativa investeringsfonder ska vissa upplysningar lamnas for alternativa investeringsfonder.
De upplysningar som inte inkluderas i arsredovisningens évriga delar har bolaget kompletterat med i denna not.

Information om finansiell hdvstang
Inom koncernen finns externa fastighetslan i underliggande fastighetsbolag. | moderbolaget Coeli Real Estate Fund | AB som &r den

alternativa investeringsfonden finns inga externa |an eller andra tillgangar eller skulder som medfér finansiell havstang.

Information om erséttningar

Coeli Asset Management AB &r Coeli Real Estate Fund | AB:s AIF foérvaltare. Ersattningar i denna not avser AlF forvaltarens ersattningar.
F&r Coeli Real Estate Fund | AB:s ersattningar till personal se not 3. AIF-férvaltaren har under rékenskapsaret 2018 betalat ut 31,1(31,7)
MSEK i sammanlagd erséattning till bolagets 32 anstéllda. Av den totala ersattningen uppgar den fasta ersattningen till 28,5 (23,8)
MSEK och den rérliga ersattningen till 2,6 (4,9) MSEK. Coeli Asset Management AB:s ersattningspolicy finns att tillgd kostnadsfritt
pa begéran.

Ersattning till sarskilt reglerad personal 2018 Antal anstéllda Fast (ex soc) Rorlig (ex soc) Total (ex soc)
Bolagets verkstallande ledning 6 5322 840 6 162
Kontrollfunktioner 3 1486 60 1546
Risktagare 32 21900 1321 23221
Summa 40 28 708 2221 30 929
Ersattning till sarskilt reglerad personal 2017 Rorlig (ex soc) Total (ex soc)
Bolagets verkstallande ledning 6 6 260 510 6 771
Kontrollfunktioner 3 1730 - 1730
Risktagare 12 8504 394 8 899
Summa 21 16 4954 904 17 400
Not 20 - Avstamning av nettoskuld 2018-12-31 2017-12-31
Koncernen

Nedan analyseras nettoskulden och férandringar for den presenterade perioden.

Likvida medel 69 968 28 254
Laneskulder - forfaller inom ett ar -48 739 -1750
Laneskulder - forfaller efter ett ar -31040 -32 810
Nettoskuld -9 811 -6 306
Likvida medel 69 968 28 254
Bruttoskuld - rorlig ranta -79 779 -34 560
Nettoskuld -9 811 -6 306
Laneskulder som Laneskulder som
Likvida medel forfaller efter 1ar forfaller inom 1 ar Summa
Nettoskuld per 2016-11-22 500 500
Kassaflode 27 754 -32 810 -1750 -6 806
Valutakursdifferenser
Ovriga ej kassapaverkande poster -6 306
Nettoskuld per 2017-12-31 28 254 -32 810 -1750 -6 306
Nettoskuld 2018-01-01 28 254 -32 810 -1750 -3 505
Kassaflode 41714 1770 -46 989
Valutakursdifferenser
Ovriga ej kassapaverkande poster 69 968 -31 040 -48 739 -9 811

Nettoskuld 2018-12-31



NOTER (TSEK)

Not 21 - Férslag till disposition av bolagets resultat 2018-12-31

Styrelsen féreslar att tillgangliga vinstmedel i SEK

fritt eget kapital 258 979 511

arets resultat -5 435 582
253 543 929

disponeras sa att

till agare av P1 aktier utdelas -970 000

i ny rakning 6verfores 254 513 929

Not 22 - Vasentliga hiandelser efter rikenskapsarets slut

Sedan den 31 december 2018 har féljande vasentliga handelser for Bolaget intraffat:

. Den 31januari 2019 meddelade bolaget att man ingatt avtal om ett nytt fastighetsférvary avseende fastigheten Mandelblomman

1i Spanga. Fastigheten har en uthyrningsbar area om 6 905 kvm och hyresintakter om ca 5,6 MSEK arligen och har ett

dverenskommet fastighetsvarde om 71 MSEK. Forvarvet klassificeras som ett tillgangsférvary.

. Den 1 mars 2019 har Finansinspektionens beslutat att tilldela Fonden en sanktionsavgift pa 200 TSEK med anledning av

att underlatenhet att anséka om godkannande av prospekt inom féreskriven tid. | samband med att Bolaget pabérjade sin

andra emission den 31 augusti 2017 missade Bolaget att anséka om godka&nnande av vardepappersnot och sammanfattning

av erbjudandet i enlighet med tillampliga bestammelser i lagen om handel med finansiella instrument. Den 3 oktober 2017

underrattade Bolaget sjalv Finansinspektionen om misstaget, som omgaende atgardades genom att Bolaget ansdkte om,

och erhéll, godkadnnande av noten. Bolagets investerare paverkas inte av det intréffade. Bolaget kommer att éverklaga

Finansinspektionens beslut till Férvaltningsratten.

Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstallande direktdren forsékrar att drsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och

koncernredovisningen har urattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets

férordning (EG) nr1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive

koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stallning och resultat. Férvaltningsberattelsen for

moderbolaget respektive koncernen ger en rattvisande 6versikt éver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet,

stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen

star infér.

Styrelsen och verkstéllande direktéren vill harmed avge arsredovisningen med tillhérande finansiell stallning for koncernen och

moderbolag for faststallelse pa arsstdmman.



Stockholm 2019-04-05

Patric Sanderg Helenius Mikael Larsson
Ordférande VD/Styrelseledamot

Jan Nordstrém
Styrelseledamot

Var revisionsberéattelse har avgivits 2019-04-05

Leonard Daun

Ohrlings PricewaterhouseCoopers
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Revisionsberdttelse

Till bolagsstamman i
Coeli Real Estate Fund | AB (publ),
org.nr 559086-4392

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér Coeli Real Estate Fund | AB (publ) fér &r 2018 med undantag
fér bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 6-7. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 1-33 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat och kassafléde
fér aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat
och kassafldde fér aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 6-7. Férvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens

och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrédkningen och balansrékningen for moderbolaget samt rapporten 6ver

totalresultatet och rapporten éver den finansiella stallningen fér koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen &r férenliga med innehdllet i den kompletterande
rapport som har éverldamnats till moderbolagets och koncernens styrelse i enlighet med revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta
kunskap och évertygelse, inga férbjudna tjdnster som avses i revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderféretag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Revisionens inriktning och omfattning

Coeli Real Estate Fund | AB:s verksamhet bestar i att med eget kapital tillsammans med upplanat kapital investera pa den svenska
fastighetsmarknaden. Den mest vasentliga balansposten utgérs av forvaltningsfastigheter som varderas till verkligt varde. Vi utformade
Var revision genom att faststélla vasentlighetsniva och beddma risken fér vésentliga felaktigheter i de finansiella rapporterna. Vi beaktade
sarskilt de omraden dar verkstéllande direktdren och styrelsen gjort subjektiva beddémningar, till exempel viktiga redovisningsméassiga
uppskattningar som har gjorts med utgangspunkt fran antaganden och prognoser om framtida handelser, vilka till sin natur &r osakra.
Liksom vid alla revisioner har vi ocksa beaktat risken for att styrelsen och verkstallande direktdren dsidoséatter den interna kontrollen,
och bland annat 6vervagt om det finns belagg foér systematiska avvikelser som givit upphov till risk for vasentliga felaktigheter till

foljd av oegentligheter.

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

PwC har reviderat samtliga enheter i koncernen.
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Vésentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var bedémning av véasentlighet. En revision utformas fér att uppna en rimlig
grad av sdkerhet om huruvida de finansiella rapporterna innehaller ndgra vasentliga felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till foljd av
oegentligheter eller misstag. De betraktas som vasentliga om enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandarna fattar med grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdéme faststéallde vi vissa kvantitativa vasentlighetstal, daribland fér den finansiella rapportering som helhet.
Med hjalp av dessa och kvalitativa évervédganden faststéllde vi revisionens inriktning och omfattning och vara granskningsatgarders
karaktar, tidpunkt och omfattning, samt att bedéma effekten av enskilda och sammantagna felaktigheter pa de finansiella rapporterna
som helhet.

Sarskilt betydelsefulla omraden
Sarskilt betydelsefulla omrdden for revisionen &r de omraden som enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla
fér revisionen av arsredovisningen fér den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen fér revisionen av, och i vart

stallningstagande till, arsredovisningen som helhet, men vi gér inga separata uttalanden om dessa omraden.

Forvaltningsfastigheterna utgér en stor andel av koncernens
balansomslutning och deras beddmda vardeférandringar
paverkar i hég grad koncernens resultat. Vardering av
férvaltningsfastigheterna &r till sin natur subjektiv och féremal
for ledningens beddémningar.

Bokfort varde pa koncernens fastigheter uppgar till 265,5 mkr.
Av bolagets arsredovisning not 1 framgar hur fastigheterna
redovisats och varderats och vilka beddmningar bolaget gjort.
Av not 8 framgar att koncernen inhdmtat externa vérderingar
och att en vardejustering skett med 3 mkr. Av not 8 framgar
vilka antaganden som ligger bakom beddmningen av vardet.
Vasentliga antaganden &r bland annat avkastningskrav och
beddmt framtida driftnetto.

Betydelsen av uppskattningar och bedémningar som ingar
i att faststalla det verkliga vardet, tillsammans med det
faktum att beloppen ar betydande gor att varderingen av
férvaltningsfastigheter &r ett sarskilt betydelsefullt omrade i

revisionen.

Vi har i var revision bland annat tagit del av de oberoende
externa fastighetsvarderingar som koncernen inhédmtat. Vi
har dven tagit del av de formella uppdrag som koncernen har
lamnat till varderingsféretaget. Vidare har vi utvarderat den
varderingsmodell som koncernen anvant. Vi har stickprovsvis
testat de uppgifter som koncernen lédmnat till varderingsféretagen.
Vi har granskat de upplysningar som koncernen lamnar i sin
arsredovisning kring férvaltningsfastigheterna.

Varderingarna baseras pa bedémningar och &r till sin natur
behaftade med en inneboende osékerhet. Baserat pa var
granskning ar var bedémning att de av bolaget anvanda
antagandena ligger inom ett skaligt intervall.
Vi har som resultat av var granskning inte rapporterat nagra
vasentliga iakttagelser till revisionsutskottet.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréattas och att
de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar dven fér den interna kontroll som de beddmer &r nédvandig
fér att uppréatta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér bedémningen
av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock
inte om styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt

alternativ till att géra nagot av detta.
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Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pad oegentligheter eller misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i drsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberéttelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi &ven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande
direktdrens forvaltning for Coeli Real Estate Fund | AB (publ) fér &r 2018 samt av férslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstéallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande s&tt. Den verkstallande
direktdren ska skodta den ldpande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgérder som &r
noédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i dverensstdmmelse med lag och foér att medelsférvaltningen ska skdtas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar
Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis foér att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktdren i ndgot vasentligt avseende:

. foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget
. pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sékerhet beddéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgérder eller férsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till

dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av férvaltningen finns pd Revisorsinspektionens webbplats: www.

revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 6-7 och fér att den &r uppréattad i enlighet med

arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevU 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna

granskning ger oss tillrécklig grund fér vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag &r foérenliga med arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar samt &r i
dverensstdmmelse med arsredovisningslagen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, Torsgatan 21, 113 97 Stockholm, utsdgs till Coeli Real Estate Fund | AB (publ):s revisor av
bolagsstdmman den 8 maj 2018 och har varit bolagets revisor sedan den 21 decemberr 2016.

Stockholm den 5 april 2019

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Leonard Daun
Auktoriserad revisor



DEFINITIONER

Anvaéndande 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 dver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stélining eller kassafldde som inte &r definierat eller specificerat i IFRS.
Definitionerna av i delarsrapporten anvanda nyckeltal &r sammanstallda nedan.

Driftnetto
Hyresintdkter minus drift- och underhallskostnader och fastighetsskatt. Driftnetto mater fastigheternas &verskott fran
fastighetsverksamheten, och &r ett nyckeltal som anvands for intern [6nsamhetsuppfdljning.

Direktavkastning
Koncernens driftnetto dividerat med marknadsvardet pa fastigheterna i koncernen.

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

Genomsnittlig réanta
Fastighetslanens genomsnittliga ranta per bokslutsdagen.

Soliditet
Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

P1 aktier
Preferensaktier 1 avser de aktier som Bolagets huvudagare Coeli Private Equity Management Il AB innehar i Bolaget.

P2 aktier
Preferensaktier 2 avser de aktier som ar upptagna till handel och som emitteras till allmé&nheten enligt prospektets erbjudande.

Resultat per aktie
Bolagets resultat dividerat med antalet utestaende P2 aktier.

Nettoandelsvarde (NAV)
Nettoandelsvardet ar det egna kapitalet med avdrag for Pl1-aktier dividerat med antalet P2-aktier.

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



FINANSIELL KALENDER

Publicering av ekonomisk information
Bolagets ekonomiska rapporter kan hdmtas pa https://coeli.se/var-forvaltning/real-estate/coeli-real-estate-fund-ab/

Finansiell kalender 2019
Datum Aktivitet

2019-04-26 Arstamma
2019-08-31 Halvarsrapport 2019
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