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INVESTERINGSSTRATEGI OCH MAL COELI FASTIGHET 11 AB

Bolaget investerar i fastigheter i utvecklingsomradden med potential att utvecklas mot bostader. Detta &r till exempel gamla industriomraden som
strategiskt ligger bra till for att istallet bebyggas med bostéder. Omradena ligger i néra anslutning till sparbunden infrastruktur eller annan typ
av kommunikation/infrastruktur.

Den stérsta delen av vardetillvdxten som bolaget stréavar efter kommer av att &ndra fastighetens detaljplan fran exempelvis industri/kontor till
bostéder. D& detta &r en relativt 1dng process och &r beroende av kommunala och politiska beslut (planmonopolet) investerar bolaget framst i
fastigheter med befintliga hyresintékter. Hyresgasterna sitter under utvecklingsperioden kvar i fastigheten vilket gér att den mer eller mindre ar
fullt uthyrd under detaljplanearbetet. Detta begransar risken i investeringen, ger [6pande avkastning under tiden samt gor att bolaget kan hantera
en situation da detaljplanearbetet av ndagon anledning skulle ta ldngre tid &n planerat.

Bolaget har en opportunistisk investeringsstrategi med mal om att skapa en hég avkastning, avkastningsmalet ar 10 % per ar (efter avgifter) till
bolagets investerare.
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Aret som gatt

2019 har varit ett handelserikt ar fér Coeli Fastighet I AB. Bolaget genomférde och avslutade tva emissioner vilket resulterade i att 674
220 aktier tecknades, vilket inbringade 169 miljoner SEK till bolaget.

Under aret har bolaget utvarderat ett hundratal méjliga fastighetsinvesteringar. Det férsta forvarvet gjordes i Haninge kommun under
november 2019.

Bolagets méjligheter under 2020

Bolagets tredje emission avslutades i februari 2020, totalt har i de tre emissionerna 1579 900 aktier tecknats vilket motsvarar 400
miljoner SEK. Emissionsvolymen var satt till 400 miljoner SEK vilket innebar att bolagets emission fulltecknats.

Bolaget gjorde &ven under bédrjan av 2020 sitt andra fastighetsférvarv av en fastighet i Akersberga. Vi har fér ndrvarande en valdigt stark
pipeline med nya potentiella férvarv och hoppas kunna kommunicera ett stort antal nya férvarv under 2020. Bolaget férvarvar framst
fastigheter med befintliga hyresgéster. Fastigheterna ligger ocksa i omraden déar Coeli har identifierat en potential att dels arbeta med
befintliga hyresintdkter samt vara med i omradets utveckling tillsammans med kommunen. Fastigheterna som Coeli Fastigheter investerat
i sedan starten 2017 ligger i Stockholms fororter eller i 6vriga Malardalen samt i Goéteborg. Utvardering av nya investeringsmaojligheter sker
|6pande och totalt kommer 10 - 15 investeringar gdras i bolaget.

Stockholm den 31 mars 2020

Henrik Arfvidsson
Verkstallande direktor



SODERBY 1:816

Kommun: Haninge

L&ge: Norra Brandbergen
Fastighetstyp: Industri/féreningslokal
Byggar: 1990

Uthyrningsbar yta: 926

Fastigheten forvarvades i november 2019 och ar bolagets forsta forvarv. Fastigheten har tre
hyresgaster och en total uthyrningsbar area om 926 kvm (LOA) samt ett antal parkeringsplatser.

Fastigheten ligger i ett av de omraden som ska utvecklas enligt kommunens &versiktsplan.
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FASTIGHETSRELATERADE
Driftnetto

Uthyrningsbar area kvm
Snitthyra, kr/kvm

Antal fastigheter
Direktavkastning

Marknadsvéarde fastighetsbestand

Finansiella
Omsattning
Balansomslutning
Soliditet
Nettokassa

Aktierelaterade

P1 aktier

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

Resultat per aktie

FORVARV OCH INVESTERINGAR
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Coeli Fastighet Il AB
(publ), org nr 559173-7548, far hdrmed avge arsredovisning och
koncernredovisning fér rakenskapsaret 2 oktober 2018 - 31 december
2019. Arsredovisningen ar upprattad i tusentals kronor om inget
annat anges.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Coeli Fastighet Il AB (publ) (“Fastighet 11" eller “Bolaget”) ar ett
investmentbolag. Bolagets verksamhet bestar i att direkt eller
indirekt aga, forvarva, forsalja och férvalta fastigheter. Bolaget
investerar i fastighetsmarknaden déar det finns e xploaterings- o ch
utvecklingsmojligheter.

Bolaget har under andra halvaret 2019 avslutat emission tvd med ett
utfall om 248 300 aktier, motsvarande 62,6 miljoner kronor. Den tredje
emissionen stratade den 30 september 2019, med sista teckningsdag
21 februari 2020.

Bolaget ska placera sina tillgangar i fastigheter i Sverige med inriktning
pa fastigheter och mark dar det finns mdjlighet att skapa byggréatter
fér bostadsdndamal eller andra kommersiella fastighetsdndamal med
bra potential for vardeskapande. Bolaget ska skapa en hog riskjusterad
avkastning for bolagets aktiedgare genom att foérvarva, utveckla och
forvalta fastigheter.

Fastighet Il AB klassificeras som en s k alternativ investeringsfond
(AIF) utifran AIFM direktivet. Detta innebér tillkommande regelverk
och viss tillsyn frdn Finansinspektionen. Bland annat innebéar
regelverket att bolaget ska noteras vid en reglerad marknad efter
att férsta emissionen avslutats. Ytterligare krav &r att det ska finnas
ett forvaringsinstitut for bolagets investeringar, dar bolaget har
utsett Skandinaviska Enskilda Banken (SEB) fér denna tjanst.
Bolaget behdver dven ha en AlF-férvaltare (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. Avtalen
innebar att Coeli Asset Management AB har ratt till en arlig
férvaltningsavgift om 0,8 procent (exklusive moms) som fram till
sista emissionens avslut berdknas pa emitterad volym, och déarefter
pa det totala fastighetsvardet. Dartill har Coeli Asset Management
AB ratt till en AlF-avgift om 0,2% pa emitterad volym.
Moderbolaget har ocksa réatt till 30 procent av dveravkastningen
efter P2-aktier fatt tillbaka inbetalt kapital uppraknat med 5 procent
arligen med justering fér eventuella utdelningar.

AGARFORHALLANDEN

Bolagets moderbolag ar Coeli Private Equity Management Il AB.
Moderbolaget har 89 procent av résterna och 44 procent av
antalet aktier.

FASTIGHETSBESTAND

Den 31 dec 2019 &gde Bolaget, genom heldgda dotterbolag, en
fastighet i Haninge med en total area om ca 906 kvm, Bolaget
kommer under innehavsperioden foradla fastigheten genom att
fokusera pa 6kad ldnsamhet samt undersdka méjligheterna att
tillskapa byggratter fér bostadsdndamal.

FINANSIERING

Per den 31 december 2019 uppgick koncernens egna kapital till
226 682 TSEK. Koncernens forsta fastighetsforvary har genomforts
Koncernens rantebarande skulder uppgick till O TSEK motsvarande
en beldningsgrad om 0%. Den genomsnittliga rantan pd Bolagets
externa ldneskulder uppgick till 0%. Se &ven Not 1 avsnitt “Rénterisk”
for kanslighetsanalys.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Bolaget utsatts |6pande fér olika risker som kan fa betydelse foér
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, &sndamalsenliga administrativa
system, rutiner, policys och minimera riskerna som verksamheten
utsatts for. Nedan anges ndgra av de faktorer som kan f& betydelse
for Bolagets framtida verksamhet, resultat och finansiella stallning.
Se aven Not 1 avsnitt “Ranterisk” och Not 8 “Férvaltningsfastigheter”
for kanslighetsanalys.

Bolagets vardeutveckling
En investering i Bolaget &r i forsta hand en langsiktig investering.
Méjligheten till avkastning &r beroende av potentiell vardestegring pa
Bolagets aktier, och realisering genom avyttring av fastigheter kommer
sannolikt att vara den enda mojligheten till avkastning fér den som
investerar i Bolagets aktier.

Regulativa krav

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

och investerarna.

Fastighetsinvesteringar

Om Bolaget inte lyckas genomféra investeringar och avyttringar till
férdelaktiga priser kan det f3 till konsekvens att avkastningen blir sémre
an forvantat. Fastigheter som tillgédngsslag har historiskt uppvisat god
avkastning i férhallande till andra investeringstillgangar. En investerare
bdér vara medveten om att det finns en risk for att en investering i
fastigheter inte pa samma satt kommer att ge en sddan god avkastning
som dylika investeringar uppvisat historiskt.

Risker med myndighetsbeslut

Det finns risk att fordrdjda, uteblivna eller dandrade beslut fran
myndighet, t.ex. bygglov eller beslut om detalj- och/eller omradesplaner,
kan fa konsekvensen att vardet pa 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 for skada genom
brand eller naturkatastrofer eller historiska férhallanden vad avser

féroreningar eller liknande.
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Driftskostnader

De viktigaste driftskostnaderna ar kostnader fér uppvarmning,
fastighetsskdtsel, el, vatten, renhalining, fastighetsskatt,
tomtrattsavgald, forsakringar, underhdll samt administration. Okade
driftskostnader har en direkt negativ paverkan pa fastigheternas
driftsnetto, och ddrmed pa Bolagets resultat och avkastning. Se dven
Not 8 “Férvaltningsfastigheter” for kanslighetsanalys.

Miljorisk

Fastighetsférvaltning och fastighetsexploatering medfér miljopaverkan.
Det finns saledes en risk att krav under vissa férutsattningar kan
komma att riktas mot Bolaget fér utredningsatgérder vid misstanke
om férorening i mark, vattenomrade eller grundvatten, eller for
efterbehandling eller marksanering vid férekomst av férorening i mark,
vattenomraden eller grundvatten, fér att stélla fastigheten i sddant
skick som féljer av lagstiftning.

Osdkerhet vid vardering av fastigheterna

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

Finansiering

Bolagets investeringar kommer delvis att finansieras med lanat kapital.
Det innebér att Bolaget exponeras for risker som sammanhanger
med tillgang till l1anefinansiering, dkade rantekostnader, minskade
avdragsmojligheter fér rantekostnader, krav pa ékad amortering
och risker i samband med refinansiering nar de ursprungliga lanen
I6per ut. Det féreligger dven en risk att Bolaget inte beviljas 1an i den

utstrackning som &nskas fér en viss investering.

MILJO
Bolagets &vergripande miljémal ar att minska fastigheternas
miljdbelastning genom att minska energiférbrukningen genom att

gora effektiva energiinvesteringar.

HALLBARHET

Fonden omfattas av AlF-férvaltaren Coeli Asset Management AB:s
policy for ansvarsfulla investeringar. Coeli Asset Management har
etablerat en process fér hur hallbarhet beaktas i férvaltningen, vilket
inkluderar interna risklinjer for vilka aspekter som beaktas, vilken
metodik som anvénds samt uppfdljning av hur detta avspeglas i

fondens tillgangar.

Coeli Asset Management har signerat det FN-stddda initiativet
Principles for Responsible Investments (PRI) och tillampar dessa
principer for att sékerstalla att investeringar gjorda tar hansyn till miljo,

sociala aspekter och bolagsstyrningsfragor.

Hallbarhetsaspekter som beaktas i férvaltningen av Coelis fonder

innefattar:

. Miljdaspekter (t.ex. bolagens inverkan pa miljé och klimat).

. Sociala aspekter (t.ex. manskliga rattigheter, arbetstagarrattigheter
och likabehandling).

. Bolagsstyrningsaspekter (t.ex. aktiedgares rattigheter, frégor om
ersattningar till ledande befattningshavare och motverkande av
korruption).

Coelis policy omfattar samtliga fonder som investerar i noterade bolag,
men i sa hég utstréckning som majligt fonder som investerar i reala

och onoterade tillgdngar, sdésom denna fond.

Hallbarhetsinformation
Hallbarhetsaspekter beaktas i forvaltningen av fonden.
O Hallbarhetsaspekter beaktas inte i férvaltningen av fonden.

Hallbarhetsaspekter som beaktas i férvaltningen av fonden
Miljdaspekter (t.ex. bolagens inverkan pa miljé och klimat).
Sociala aspekter (t.ex. manskliga rattigheter, arbetstagarrattigheter
och likabehandling).

0 Bolagsstyrningsaspekter (t.ex. aktiedgares rattigheter, fragor om
ersattningar till ledande befattningshavare och motverkande av
korruption).

O Andra hallbarhetsaspekter

Metoder som anvénds fér hallbarhetsarbetet

Fonden viljer in

O Hallbarhetsaspekter &r avgdrande for férvaltarens val av bolag.
Fonden har specifika och uttalade kriterier fér att valja in bolag utifran
miljé, sociala och affarsetiska fragor. Analys av bolagens arbete med
hallbarhet &r avgérande for valet av bolag i fonden.

Fondens férvaltare tar hansyn till hallbarhetsfragor.
Hallbarhetsaspekter beaktas i ekonomiska bolagsanalyser och
investeringsbeslut, vilket far effekt men behdver inte vara avgdrande
for vilka bolag som valjs in i fonden.

Ovrigt
d Annan metod som fonden tillampar for att valja in

Fonden viljer bort

Fonden placerar inte i bolag som &r involverade i féljande produkter
och tjanster. Hogst fem procent av omsattningen i det bolag dar
placeringen sker far avse verksamhet som &r hanférlig till den angivna
produkten eller tjansten.

Produkter och tjanster
Klusterbomber, personminor
Kemiska och biologiska vapen
Karnvapen

Vapen och/eller krigsmateriel
Alkohol

Tobak

Kommersiell spelverksamhet
Pornografi

Fossila branslen (olja, gas, kol)
Uran

Genetiskt modifierade organismer (GMO)
0 Ovrigt

Internationella normer

Internationella normer avser internationella konventioner, lagar och
dverenskommelser sasom FN Global Compact och OECD:s riktlinjer fér
multinationella foretag som rér fragor om miljé, manskliga rattigheter,

arbetsvillkor och affarsetik.
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0 Fonden investerar inte i bolag som krénker internationella normer.
Beddmningen goérs antingen av fondbolaget sjalvt eller av en

underleverantér.

Fonden investerar inte i bolag som inte vidtar atgarder for att
komma till rétta med identifierade problem eller dér fonden beddémer
att bolagen inte kommer att komma tillratta med problemen under en
tid som fondbolaget beddémer som rimlig i det enskilda fallet.

Fondbolaget paverkar

Fondbolaget anvander sitt inflytande fér att padverka bolag i
hallbarhetsfragor.

0 Fondbolaget har kontakt med bolag i syfte att paverka dem i en
mer hallbar riktning.

Bolagspaverkan i egen regi

0 Bolagspaverkan i samarbete med andra investerare

0 Bolagspaverkan genom externa leverantérer/konsulter

O Réstar pa bolagsstammor

O Deltar i valberedningar fér att paverka styrelsens sammanséattning

Uppféljning av hallbarhetsarbetet
Uppféljiningen redovisas i en separat rapport som publiceras pa AlF-

férvaltarens hemsida (www.coeli.se).

ORGANISATION

Verkstallande direktdr &r Henrik Arfvidsson. Styrelsen bestar av
styrelseordférande Helena Liljedahl och styrelseledam&terna Mikael
Larsson och Jan Nordstrom. Ovriga ledande befattningshavare ar
forvaltaransvarig Jakob Pettersson.

ERSATTNING TILL STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Styrelsen féreslar att arsstdmman den 29 april 2020 beslutar om
foljande riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare. Fast
arvode till styrelsens ska uppgd till hédgst 125 TSEK per ar och
per ledamot. Styrelsen fdéreslas &ven fortsattningsvis ha
mojlighet att utdver arvode fér sitt styrelsearbete  for
konsulttjanster vilka utférs darutdver fakturera dessa fran egna
bolag. Ingen 18n eller annan ersattning har 2019 utgatt till ledande
befattningshavare i bolaget d& dessa ersatts fran andra bolag i

Coelikoncernen.

AKTIEINFORMATION

Aktiekapitalet i Coeli Fastighet Il AB uppgick per 31 december 2019

till 1414 242 kr, férdelat pa 500 000 P1 aktier och 914 242 P2 aktier.
P1 aktierna beréttigar till tio roster pa bolagsstémma och P2 aktier
till en rost pa bolagsstamma. Aktierna i Fastighet Il &r inte, och har

inte varit, féremal fér erbjudande till féljd av budplikt, inldsenratt

eller 16sningsskyldighet. Aktierna har inte varit féremal fér ndgot

offentligt uppkdépserbjudande. Det finns inga inskrankningar i ratten

att fritt dverldta aktier och savitt styrelsen kanner till féreligger inga

aktiedgaravtal. Coeli Fastighet Il AB &r listat pa Nordic Growth Market
(NGM) AIF. Aktierna handlas under kortnamnet CF2 PREF 2. Bolagets

ISIN-kod &r SE0012012672.

FRAMTIDSUTSIKTER
Marknaden fér kommersiella fastigheter har varit fortsatt

starkt under 2019 da marknaden inte rédknar med nagra storre

rantehojningar under de kommande aren. Detta har reflekterats i
transaktionsvolymen pa marknaden som enligt Newsec Property
Outlook 2019 nadde en ny historisk toppniva pa 218 miljarder SEK
under aret som gick. Transaktionsintensiteten och likviditeten i
marknaden var fortsatt god under 2019, dar cirka 50% av affarerna
(i foérhallande till varde) gjordes i Stockholmsregionen, Coelis
Fastighetsteam ser att trenden kommer att halla i sig under 2020.
Aven bostadsmarknaden har &terhdmtat sig med en stark
prisuppgang under hdsten 2019, prisuppgangen och ett starkt
intresse hos spekulanter pa bostadsvisningar har fortsatt under Q1
2020. Detta ar positivt for Coelis investeringsstrategi som riktar in
sig pa fastigheter som i framtiden kommer att omvandlas till

bostader.

Manga av bostadsutvecklarna har under de senaste aren haft
problem med likviditeten och saledes i stort férsvunnit som
konkurrenter i Coelis segment. Vi trodde infér 2019 att detta skulle
aterspeglas i marknaden genom en viss prisnedgang i vart segment.
Denna férhoppning har dock inte infriat sig eftersom kapital fran
kapitalstarka aktérer och institutioner fortsatter att fléda in i
marknaden, i kombination med ldga rantor under lang tid har
priserna varit stabila.

Under de senaste veckorna har dock utbrottet av COVID-19 kraftigt
skakat varldens lander och aktiemarknader. Det ar annu allt foér
tidigt att dra slutsatser kring hur kraftigt pandemin kommer att
paverka vérldsekonomin, men som vi redan har fatt uppleva
kommer utfallet bli allvarligt och kraftigt negativt. Manga av de
storre borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige har fallit 30 - 45 %.
Det tar dock mycket ldngre tid innan prisnedgdngen aterspeglas i
underliggande enskilda fastighetsvarderingar, har bedémer Coeli att
eftersldpningen &r 6-12 manader. Férmodligen maste det gad sd
ldangt att hyresgaster bdérjar gd i konkurs innan stora slag pa
underliggande fastighetsvarden syns. Marknaden skulle ocksa kunna
justera upp avkastningskraven till foéljd av hoég volatilitet pa
borserna och minskad riskaptit.

Coelis fastighetsstrategier har sedan starten 2017 etablerat en allt
starkare position i marknaden, nagot vi under aret har markt i ett
okat gehor for kapitalanskaffningen till var andra fond samt ett stort
antal okande affarsmojligheter. Vi tror att osdkerheten pa
marknaden till féljd av COVID-19 kommer att leda till fler intressanta
affarsmojligheter for Coeli. Sammantaget goér det att vi har en
positiv syn pa var position i marknaden framat och hoppas kunna
kommunicera ett stort antal nya férvarv under 2020.
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER PERIODEN

e Bolagets andra teckningsemission avslutades den 12 juli
2019. Utfallet av emissionen blev en nyteckning om 248
300 aktier motsvarande 62,6 miljoner kronor.
Den 15 november forvarvade bolaget sin forsta fastighet.
Fastigheten Séderby 1:816 ligger i Haninge och har en
uthyrningsbar area om 906 kvadratmeter.

e Den 30 september 2019 startade bolagets tredje emission.
Per den 31 december 2019 har 240 022 aktier tecknats,
motsvarande 61,2 miljoner kronor. Sista teckningsdag i
emissionen &r den 21 februari 2020.

Styrelsen fér Bolaget har under aret utsett Henrik
Arfvidsson till ny verkstéallande direktor.

SAMMANFATTNING RAKENSKAPSARET 2019

. Fastighetsbestandets marknadsvérde per 31 december 2019
uppgick till 14,2 MSEK och utgérs av fastigheten Séderby
1:816. Fastigheten tilltraddes 14 november 2019 och intékter
och kostnader fran fastigheten ingar dédrmed fran detta
datum.

. Hyresintékterna uppgick till 127 TSEK.

. Resultat efter skatt uppgick -1 344 TSEK, varav -108 TSEK
avser vardeférandring fastighet.

. Resultat per aktie uppgick till -1,47SEK.

. Nettoandelsvarde, NAV, per P2 aktie uppgick till 247,4 SEK.

. Under andra halvaret avslutades den andra av tre emissioner
som inbringade 62,6 MSEK. Den tredje emissionen ar
pagaende och avslutas 2020-02-21. Per balansdagen har 61,2
MSEK tecknats i Emission 3.

Forslag till disposition av bolagets resultat

Styrelsen féreslar att tillgangliga vinstmedel (kr)

2019-12-31
fritt eget kapital 226 611722
arets resultat -1343 267
225 268 455

disponeras s att
till &gare av Pl-aktier utdelas -
i ny rékning dverfores 225 268 455

VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS SLUT
Sedan den 31 december 2019 har féljande vasentliga handelser for

bolaget intraffat:

Den 21 februari avslutades den tredje emissionen i bolaget.
905 680 preferensaktier P2 tecknades vilket kommer att
inbringa ca 230 miljoner SEK innan avdrag foér
emissionskostnader.

Den 16 mars meddelade bolaget att man ingatt avtal om
forvarv av fastigheten Rund 7:145 i Akersberga. Fastigheten
har en uthyrningsbar area om 1181 kvm samt 2 800 kvm
mark. Fastigheten &r fullt uthyrd och hyresintakterna uppgar
till cirka 1,4 MSEK arligen.

Under perioden efter rdkenskapsaret har utbrottet av
COVID-19 kraftigt skakat varldens lander och
aktiemarknader och manga av de stdrre bérsnoterade
fastighetsbolagen i Sverige har fallit 30-45 %. Beddémningen
ar dock att det tar mycket langre tid innan prisnedgangen
aterspeglas i underliggande enskilda fastighetsvarderingar.
Formodligen maste det ga sa langt att hyresgaster borjar
9a i konkurs innan stora slag pa underliggande
fastighetsvarden syns. Marknaden skulle ocksa kunna
justera upp avkastningskraven till féljd av hég volatilitet pa
boérserna och minskad riskaptit. Fram till publiceringen av
denna rapport har Coelis Fastighetsteam inte kunnat notera

nagra sadana tendenser i bolagets fastighetsportfolj.
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PRINCIPER FOR BOLAGSSTYRNING

Coeli Fastighet Il AB ("Bolaget”) tillampar svenska lagar, Svensk kod foér bolagsstyrning och interna riktlinjer for sin bolagsstyrning. Bolaget har
uppréattat den har bolagsstyrningsrapporten i enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554) och Svensk kod fér bolagsstyrning ("Koden™).
Bolaget tillampar &ven Nordic Growth Market’s (*"NGM”) regelverk fér bolag som &r noterade pa NGM Nordic AIF samt Lag (2013:561) om

forvaltare av alternativa investeringsfonder ("LAIF”).

Koden tillampas fran bérsnotering som gjordes den 28 november 2018. Riktlinjerna avseende Koden finns att tillgd pa den hemsida som
tillhér Kollegiet for svensk bolagsstyrning (www.bolagsstyrning.se). Interna riktlinjer for bolagsstyrning sasom bolagsordning, instruktioner

och arbetsordning for styrelse respektive VD samt processbeskrivning for intern kontroll finns att tillgd hos Bolaget.

| den har bolagsstyrningsrapporten beskrivs bolagsstyrningen, den interna kontrollen, ledningen och férvaltningen i Bolaget. Koden tillater
att avvikelser fran normer gérs om dessa avvikelser beskrivs med angivande av skl och alternativ 16sning. Bolaget har gjort avvikelser fran

Koden som presenteras i avsnittet "Avvikelser fran Koden”.

SYSTEM FOR INTERN KONTROLL OCH RISKHANTERING

Den interna kontrollen bygger pa riktlinjer, ansvarsférdelningar och arbetsférdelningar som féljs upp for efterlevnad och som utvéarderas
kontinuerligt. Risker for fel i den finansiella rapporteringen identifieras, analyseras och elimineras pa en kontinuerlig basis genom nya
eller andrade riktlinjer fér den interna kontrollen. Styrelsen foljer upp beddémningen av den interna kontrollen bl. a. genom kontakter med
bolagets externa revisorer samt utvarderar den regelbundna rapporteringen fran AlF-férvaltaren som sker med minst kvartalsvis frekvens
vid styrelsemdten, samt vid behov. Bolagets externa revisorer traffar styrelsen minst en gang per ar vid ordinarie styrelsemdten. Styrelsen
inhdmtar och granskar AlF-foérvaltarens antagna policys och riktlinjer vilka formaliserar arbetet kring finansiell apportering och interkontroll,
samt utvarderar att dessa &r dndamalsenliga och kontrollerar att de efterlevs. Styrelsen granskar sarskilt intern kontroll i samband med
finansiell rapportering genom att verksamheten rapporterar status i arbetar med finansiella rapporter samt férser styrelsen med utvéardering
av genomfdrt arbete nar rapporterna &r fardigstalla. Rapporteringen fran verksamheten till styrelsen gallande finansiell rapportering galler
saval reviderad arsredovisning sam dversiktligt granskad halvarsrapport. Mot bakgrund av detta samt med beaktande av bolagets storlek

har styrelsen vid sin utvardering beddmt att det inte finns ndgot behov av en internrevisionsfunktion. .

STORRE DIREKTA ELLER INDIREKTA INNEHAV I BOLAGET
Aktiekapitalet i Bolaget uppgick per 31 december 2019 till 1414 242 kr, férdelat pa 500 000 P1 aktier och 914 242 P2 aktier. P1aktierna innehas
av moderbolaget Coeli Private Equity Management Il AB. P2 aktierna erbjuds till allmanheten ar bdrsnoterade. P1 aktierna berattigar till tio

roster pa bolagstdmma och P2 aktier till en rést pa bolagsstdmma.

Bolagets Preferensaktier P2 &r upptagna till handel pa den reglerade marknaden NGM Nordic AIF. P2 aktierna handlas under kortnamnet CF2
PREF 2. Bolagets ISIN-kod ar SE0012012672.

AKTIEAGARNAS ROSTRATT
Aktierna kan vara preferensaktie P1och preferensaktie P2. Saval preferensaktier P1som preferensaktier P2 far ges ut till ett antal motsvarande

etthundra (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) rést vardera.

BOLAGSSTAMMAN

Bolagets hégsta organ &r bolagsstdmman dar alla aktiedgare har ratt att delta antingen personligen eller genom ombud. Arsstdmman valjer
bolagets styrelse och styrelsens ordférande, faststaller bolagets och koncernens balans- och resultatrékningar, beslutar om disposition av
resultatet samt beslutar om ansvarsfrihet for styrelseledaméter och VD. Arsstdmman valjer ocksd bolagets revisorer samt beslutar om &ndring
av bolagsordning. Arsstdmman beslutar &ven om styrelsearvode samt godkanner principerna fér ersattningar och andra anstallningsvillkor
for koncernledningen. Vid drsstdmman har varje aktiedgare som huvudregel ratt att rosta for alla sina aktier. Arsstdmmans beslut fattas med
enkel majoritet av de lamnade rosterna. Till skydd fér de mindre aktiedgarna ska dock vissa beslut fattas med kvalificerad majoritet av de
ldmnade rosterna och de vid stdmman féretrédda aktierna. Dessutom galler som en generell minoritetsskyddsregel att bolagsstdmma inte

far fatta beslut som kan ge en otillborlig férdel fér viss aktiedgare eller innebéra en nackdel for bolaget eller annan aktiedgare.

Bolaget har under 2018/2019 haft féljande stdmmor

Extra bolagsstdmma 2018-11-28

Under stdmman beslutades att faststalla att genomféra byta av bolagskategori fran privat aktiebolag till publikt. Samt att genom nyemission
Oka bolagets aktiekapital med 450 00O kr.

Beslut togs om ny bolagsordning.
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Vidare beslutades att entlediga den tidigare styrelsen. Till nya ordinarie ledarmétena valdes Henrik Arfvidsson, Jan Nordstrom och Mikael
Larsson fram till slutet av nasta &rsstdamma. Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB valdes som revisor med Leonard Daun som

huvudansvarig revisor.

Extra bolagsstdmma 2018-12-18
Under stdmman beslutades att anta ny bolagsordning, beslut om nyemission samt bemyndigande till styrelsen att besluta om

nyemissioner.

Extra bolagsstdmma 2019-06-14
Under stdmman beslutades att valja Helena Liljedahl till ordinarie styrelseledamot samt styrelsens ordférande. | samband med detta

entledigas Henrik Arfvidsson fran styrelsen.

STYRELSEN

Styrelsens ansvar

Enligt den svenska aktiebolagslagen och styrelsens arbetsordning ansvarar styrelsen for att upprétta dévergripande, langsiktiga
strategier och mal, faststélla budget och affarsplaner, granska och godkénna bokslut samt fatta beslut i fragor rérande investeringar och
betydande férédndringar i Bolagets organisation och verksamhet. Styrelsen utser ocksa bolagets VD och faststéller ocksd VDs 16n och

annan ersattning.

Coeli Fastighet Il AB klassificeras som en s.k. alternativ investeringsfond (AIF) utifran AIFM-direktivet. Bland annat innebér regelverken att
Bolagets aktier ska vara upptagna till handel pa reglerad marknad efter att forsta emissionen avslutats. Ytterligare krav &r att det ska
finnas ett férvaringsinstitut féor bolagets investeringar. Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) har utsetts for denna tjanst. Bolaget
behdver dven ha en AlF-forvaltare (AIFM) for att uppfylla kraven. Coeli Asset Management AB &r Bolagets AlF-forvaltare. Styrelsen har
till uppgift att sakerstélla och utvardera att det avtal som finns mellan bolaget och dess AlF-forvaltare fullféljs samt att tillse att den

I6pande rapporteringen som gérs till Finansinspektionen genomférts med ratt innehall och vid ratt tidpunkt.

Styrelsens sammansattning

Styrelsens ordférande utvarderar arligen styrelsearbetet, dess arbetsform och effektivitet. Utvarderingen gérs efter varje rékenskapsar
vilket innebdr att den férsta utvarderingen dnnu ej genomférts. Bolagets styrelse ska enligt bolagsordningen bestd av minst tre och
hégst atta ledaméter utan suppleanter. Styrelsen har under 2019 bestatt av féljande fyra ordinarie ledaméter; Jan Nordstrém, Mikael
Larsson, Henrik Arfvidsson (till 2019-06-14) och Helena Liljedahl (frén 2019-06-14) som styrelseordférande. En av styrelsens
ledaméter &r oberoende i forhallande till bolaget, bolagsledningen och bolagets stérre aktiedgare. Bolagets styrelse har gjort
beddmningen att styrelsens sammansattning ar tillfredsstallande vad galler kompetens och bakgrund. Bedémningen grundar sig i att de
icke-oberoende styrelseledaméterna beddms kunna agera oberoende da den typ av tjdnster de utfér for Bolaget inte anses paverka deras

objektivitet samt att tjansterna ar av ringa omfattning.

Styrelsen 2019 Invald Funktion Néarvaro Oberoende
Helena Liljedahl* 2019 Ordférande 5/5 Ja
Mikael Larsson 2018 Ledamot 7/7 Nej
Jan Nordstrém 2018 Ledamot 7/7 Nej
Henrik Arfvidsson** 2018 Ledamot 2/2 Nej

*Tilltréadde 2019-06-14
** Frantradde 2019-06-14

Information om styrelseledaméterna som valdes pa bolagsstdmman den 28 nov 2018 respektive extra bolagsstdmma 14 juni 2019
foéljer nedan:

Helena Liljedahl

Fodd 1969

Huvudsaklig utbildning: Civilekonom

Ordinarie styrelseledamot samt styrelseordférande sedan 14 juni 2019
Huvudsaklig sysselsattning: VD KF Fastigheter AB

Andra pagdende uppdrag: Vice styrelseordférande i Folksam &msesidig sakférsdkring, styrelseordférande Norra Backaplan
Fastighets AB, styrelseledamot Bro Markutveckling AB, styrelseledamot Ljusta Projektutveckling AB, styrelseledamot Valbo
Volymhandel AB, styrelseordférande i Destination Slussen AB samt styrelseledamot i flertalet bolag inom KF-koncernen.

Mikael Larsson

Fodd 1965

Huvudsaklig utbildning: Ekonomi

Ordinarie styrelseledamot sedan 28 november december 2018

Grundare, huvudagare och koncernchef Coeli-gruppen. VD for Coeli Fastighet II AB och har indirekt agande | Bolaget via Coeli Holding
AB dar han ar huvudagare.

Andra vasentliga styrelseuppdrag: Mikael Larsson &r styrelseledamot i Coeli Holding AB, Coeli Fastighet | AB, Coeli Asset Management
AB, Coeli Holding Fastighet Il AB, Coeli Holding Fastighet Il AB, Coeli Real Estate AB, Coeli Private Equity 2006 AB, Coeli Private Equity
2016
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AB, Coeli Private Equity Fund X| AB, Coeli Wealth Management AB, Coeli Shared Service AB, Coeli Private Equity Management Il AB, Noga
AB, Savja 1.1 AB, , Oxenborgen Fastigheter AB, Klackkarrsférvaltning ABoch Quadrox AB, Lansen 16 i Taby AB, Gladsheim Fastighet AB,
Coeli Investment Partners AB samt styrelsesuppleant i C work stories AB och evenodds AB och styrelseordférande i Coeli Private Equity
Management AB.

Jan Nordstrém

Fodd 1958

Huvudsaklig utbildning: Civilingenjor

Ordinarie styrelseledamot sedan 28 november december 2018
VD for J.G.N. Bygg & Projekt AB sedan 2005

Andra vasentliga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i Coeli Holding Fastighet Il AB (publ) org nr 559066-4636 samt Coeli Fastighet | AB
(publ) org nr 559086-4392

Ledande befattningshavare
Henrik Arfvidsson

Foédd 1980

Huvudsaklig utbildning: Ekonomi
Verkstallande direktor

Andra vasentliga uppdrag: Verkstallande direktér i CNI Nordic 5 AB, Coeli Investment Partners AB, Coeli Private Equity Management AB,
Coeli Private Equity Management Il AB, Coeli Private Equity XI AB, Coeli Private Equity 2006 AB och Coeli Private Equity 2016 AB.
Verkstallande direktér samt styrelseledamot i Coeli Private Equity AB.

Valberedningens sammansattning

Bolaget har fér narvarande har ej etablerat nagon valberedning. Motivet till denna avvikelse fran Koden &r den begréansade &garkretsen,
vilket gor att ett sarskilt organ utsett av aktiedgarna inte anses behdvas. Nomineringen av styrelseledamot hanteras av styrelsens
ordférande.

Revisionsutskott

Bolaget har valt att |ata hela styrelsen utgér revisionsutskott da detta anses vara mest lampligt for bolagets dgarstruktur.
Revisionsutskottets uppgifter framgar av styrelsens arbetsordning. Revisionsutskottet ska bland annat 6vervaka bolagets finansiella
rapportering, évervaka effektiviteten i bolagets interna kontroll och riskhantering, halla sig informerat om revisionen av
arsredovisningen, granska och &vervaka revisorernas opartiskhet och sjélvstéandighet samt bitrdda valberedningen med férslag till
stdmmobeslut om revisorsval.

Ersattningsutskott
Bolaget har valt att Iata hela styrelsen utgér i ersattningskommitté. Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgifter bestar bland annat i
att bereda styrelsen i frdgor om ersattningsprinciper, ersadttningar och andra anstallningsvillkor fér bolagsledningen.

Revision

Bolagets revisorerna granskar styrelsens och VD:s férvaltning av bolaget och kvaliteten pa bolagets redovisningshandlingar och
rapporterar resultatet av sin granskning till aktiedgarna genom revisionsberattelsen, vilken framléaggs pa arsstdmman. Darutdver deltar
revisorn vid det styrelseméte dd presentation av drsbokslutet sker och ldmnar sin rapport frdn granskningen av bolagets resultat,
stallning och interna kontroll. Dessutom kan bolagets revisor lamna en redogdrelse for sina iakttagelser direkt till styrelsens ordférande om
s& beddms nddvandigt. Revisor véljs av arsstamman for en period av ett &r. Vid extra bolagsstamma 2018 valdes PwC (Ohrling
PricewaterhouseCooperAB) med huvudansvarig revisor Leonard Daun fér tiden fram intill slutet av arsstdmman 2020. Narmare
upplysningar om erséttning till revisorerna finns i drsredovisningen Not 4.

Avvikelser fran Koden
Bolaget foljer Svensk kod fér bolagsstyrning med féljande undantag;

. Bolaget har inte ndgon sarskild funktion fér internrevision. Styrelsen utvéarderar arligen behovet av en saddan funktion och har bedémt att
det I6pande interna arbetet med intern kontroll som féretradesvis utfors av foretagsledningen, utgor en tillréacklig 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 ersatts fran andra bolag i Coelikoncernen. Styrelsens ersattning beslutas av arsstdmman.

. Avseende styrelsens sammansattning ar endast en av tre ledamoter i styrelsen oberoende. En av styrelsens ledamoter som ej betraktas
som oberoende ar dven styrelseledamot i AlF-férvaltaren Coeli Asset Management AB och den andra ej oberoende ledamoten utfor
visst arbete pa konsultbasis at bolaget. Bolagets styrelse har gjort bedémningen att styrelsens sammansattning &r tillfredsstallande
vad gaéller kompetens och bakgrund. Bedémningen grundar sig i att de icke-oberoende styrelseledamoterna beddéms kunna agera
oberoende da den typ av tjanster de utfér fér Bolaget inte anses paverka deras objektivitet samt att tjdnsterna &r av ringa omfattning.

. Bolaget har ingen valberedning. Med hénsyn till Bolagets storlek har styrelsen beddémt att Bolaget ej behdver ha en valberedning.
Styrelsen ar ansvarig for att val och arvodering av styrelse och revisor utférs genom en tillfredstéllande process.



RESULTATRAKNING, KONCERNEN (TSEK)

Rorelsens intdkter
Hyresintakter
Ovriga intakter

Summa rérelsens intdkter

Rorelsens kostnader
Forvaltningsavgifter

Ovriga externa kostnader
Vardeférandring fastighet
Summa rdre Isens kostnader

RORELSERESULTAT

Finansnetto

Orealiserad vardeféréandring pa kortfristiga placeringar
Resultat férsaljning kortfristiga placeringar
Rantekostnader

Ovriga finansiella kostnader

Summa finansnetto

RESULTAT FORE SKATT
Skatt

Skatt pa periodens resultat
Uppskjuten skatt

Summa skatt

PERIODENS RESULTAT

OVRIGT TOTALRESULTAT

SUMMA TOTALRESULTAT FOR PERIODEN

RESULTAT PER P2-AKTIE FORE OCH EFTER UTSPADNING, KR

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Periodens resultat

Ovrigt totalresultat

Poster som inte ska aterféras till resultatrdkningen
Poster som senare kan aterféras till resultatrikningen
Periodens totalresultat

(not 8, 14)

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

(not 6)
(not 6)

(not 7)
(not 7)

(not 18)

2018-10-02
2019-12-31

127

132

-250

-1666

-108
-2 024

-1892

393

-158
236

-1 656

306
312

-1344

-1344

1,47

-1344

-1344



BALANSRAKNING, KONCERNEN (TSEK)

Tecknat men ej inbetalt kapital

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter (not 8)
Uppskjutna skattefordringar (not 7)

Summa anliéggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Ovriga kortfristiga placeringar (not 11)
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter (not 12)
Kassa och bank (not 13)
Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital (not 14)
Aktiekapital

Ej registrerat aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Periodens resultat

Summa eget kapital
Skulder

Kortfristiga skulder

Leverantérskulder

Skulder till koncernféretag

Upplupna skulder och foérutbetalda intakter (not 15)
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2019-12-31

61206

14188
213

14 401

148 395
80
392
40
4 946

153 853
- 229460

1174
240
226 612
11344

226 682

1781
35
962

2778
2778

229 460



RAPPORT OVER FORANDRINGAR |
EGET KAPITAL, KONCERNEN (TSEK)

Ej registrerat Ovrigt tillskjutet Periodens Summa eget

Aktiekapital P1 Aktiekapital P2 aktiekapital P2 kapital resultat kapital

Ingdende eget kapital 2018-10-02 - - - - - -

Totalresultat 2 okt 2018 - 31 dec 2019 -1344 -1344

Summa totalresultat -1344 -1344
Transaktioner med aktiedgare

Registrering aktiekapital P1 50 50

Nyemission 450 674 240 229 343 230 707

Emissionskostnader -2731 -2731

Utgaende eget kapital 2019-12-31 500 674 240 226 612 -1344 226 682

Aktiekapitalet i bolaget uppgick per 31 december 2019 till 1 414 242 kr, fordelat enligt foljande:

Preferensaktier 1 (P1)
Preferensaktier 2 (P2)
Aktiekapital

Av de 914 242 P2-aktierna var 240 022 aktier ej registrerade per 2019-12-31. Aktierna registreras i mars 2020.

Antal aktier Kvotvérde
500 000 st 1kr

914 242 st 1kr
1414 242 st

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

Preferensaktier 2 (P2): Innehavare av preferensaktier P2 ska 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, uppraknat med fem (5) procent per ar fran

den 1januari 2019 till dess att full aterbetalning skett av Preferensbelopp P2 genom utdelning eller i samband med att bolaget likvideras. 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 upprékning

med fem (5) procent minskas med motsvarande belopp fran tidpunkten fér utdelning. Efter ovanstaende férdelning av tillgdngarna skall innehavare

av preferensaktier P1 ha ratt till ett belopp motsvarande vad som inbetalats fér preferensaktier P1. Eventuella tillgangar déarutédver skall férdelas med

trettio (30) procent till innehavare av preferensaktie P1 och med sjuttio (70) procent till innehavare av preferensaktie P2.

Utgaende nettoandelsvirde 19-12-31

247,40kr



KASSAFLODESANALYS,

Den I6pande verksamheten

Resultat fére skatt

Justeringsposter

Vardeférandringar fastigheter
Vardefoérandringar kortfristiga placeringar
Betald skatt

Kassafléde fran den I1dpande verksamheten fore fordndringar av rorelsekapital

Foérandringar i rorelsekapital

Minskning(+)/6kning (-) av kortfristiga fordringar

Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder
Kassafléde fran den I16pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investering i fastighet

Investeringar i kortfristiga placeringar
Forsaljning av kortfristiga placeringar
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission

Emissionskostnader

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Arets kassafléde

Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut
Tillaggsupplysningar

Erhallen rénta
Erlagd rénta

KONCERNEN (TSEK)

2018-10-02
2019-12-31

-1656

108
-393

-1941

-512
2778
325

(not 9) -14 203
-163 018

15 022

-162 199

169 551
-2 731
166 820

4 946

(not 13) 4 946



COELI FASTIGHET Il AB

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING (TSEK)

Rorelsens intdkter
Ovriga intakter R
Summa rorelsens intakter -

Rorelsens kostnader

Forvaltningsavgifter (not 2) -250
Ovriga externa kostnader (not 3) -1619
Summa rérelsens kostnader -1869
RORELSERESULTAT -1869

Resultat fran finansiella poster

Orealiserad vardeférandring pa kortfristiga placeringar 393
Resultat forséaljning kortfristiga placeringar 6
Ranteintakter (not 5) 37
Rantekostnader (not 6) -5
Nedskrivning aktier (not 9) -51
Ovriga finansiella kostnader (not 6) -160
Summa resultat fran finansiella poster 220
Resultat fére skatt -1649
Skatt pa arets resultat (not 7) 334
PERIODENS RESULTAT -1315

PERIODENS RESULTAT AR LIKA MED PERIODENS TOTALRESULTAT
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING (TSEK)

2019-12-31
Tecknat men ej inbetalt kapital 61206
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Aktier och andelar i koncernféretag (not 9) 100
Fordran koncernféretag (not 10) 14 570
Uppskjutna skattefordringar 334
Summa finansiella anléggningstillgangar 15004
Summa anldggningstillgdngar 15004
Omséttningstillgangar
Fordran koncernféretag 34
Ovriga kortfristiga placeringar (not 1) 148 395
Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter (not 12) 40
Kassa och bank (not 13) 4621
Summa omséttningstillgangar 153 090
SUMMA TILLGANGAR - 229300
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital (not 14)
Bundet eget kapital
Aktiekapital 1174
Ej registrerat aktiekapital 240
Summa bundet eget kapital 1414
Fritt eget kapital
Overkursfond 226 612
Periodens resultat -1315
Summa fritt eget kapital 225297
Summa eget kapital 226 711
Skulder
Kortfristiga skulder
Skulder i koncernféretag 28
Leverantdrsskulder 1729
Upplupna skulder och férutbetalda intakter 832
Summa kortfristiga skulder (not 15) 2589
Summa skulder 2589

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 229 300



COELI FASTIGHET Il AB

RAPPORT OVER MODERBOLAGETS
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL (TSEK)

Ej registrerat Periodens Summa eget
Aktiekapital P1 Aktiekapital P2 aktiekapital P2 Averkursfond resultat kapital
Ingdende eget kapital 2018-10-02
Totalresultat 2 okt 2018 - 31 dec 2019 -1315 -1315
Summa totalresultat -1315 -1315
Transaktioner med aktiedgare
Registrering aktiekapital P2 50 50
Nyemission 450 674 240 229 343 230 707
Emissionskostnader -2 731 -2 731
Utgaende eget kapital 2019-12-31 500 674 240 226 612 -1 315 226 711
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Den I6pande verksamheten

Periodens resultat fore skatt
Justeringsposter

Vardefoérandringar kortfristiga placeringar
Nedskrivning andelar i koncernféretag

Kassafldde fran den Idpande verksamheten fére fordndringar av rérelsekapital

Forandringar i rorelsekapital

Minskning(+)/6kning (-) av kortfristiga fordringar

Minskning(-)/8kning(+) av kortfristiga skulder
Kassafldde fran den Idpande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i koncernféretag
Investeringar i kortfristiga placeringar
Forséljning av kortfristiga placeringar

Lan till koncernféretag

Kassafldde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission

Emissionskostnader

Kassafldde fran finansieringsverksamheten
Arets kassafléde

Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS (TSEK)

2018-10-02
2019-12-31

-1649

-393
51
-1991

-74
2538
473

-100
-163 024
15 022
-14 570
-162 672

169 551
-2 731
166 820

4621

(not 13) 4621



NOTER (TSEK)

NOT 1- REDOVISNINGSPRINCIPER

Coeli Fastighet Il AB (publ), org. nr 559173-7548, ar ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm. Moderbolagets postadress &r: Box 3317,103
66 Stockholm. Moderbolagets P2 aktier &r registrerade pa Nordic Growth Market (NGM) AIF och handlas under kortnamnet CF2 PREF 2.
Koncernredovisningen fér &r 2019 bestdr av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsammans bendmnda koncernen.

Coeli Fastighet Il AB (Bolaget) upprattar sin koncernredovisning enligt International Financial Reporting Standards (IFRS). Vidare tillampar
koncernen dven Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler fér koncerner), vilken specificerar de
tildgg till IFRS upplysningar som kravs enligt bestdmmelserna i Arsredovisningslagen. Moderbolaget uppréttar sin redovisning enligt RFR 2,

Redovisning fér juridiska personer, samt Arsredovisningslagen.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta
Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som dven utgoér rapporteringsvalutan for koncernen. Det innebér att den finansiella
rapporteringen presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp ar, om inte annat anges, avrundade till narmaste TSEK.

Bedémningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna

Att uppréatta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att ledningen gér bedémningar och uppskattningar samt goér antaganden som
paverkar tilldmpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgdngar, skulder, intédkter 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 anvénds sedan fér att bedéma de redovisade vardena pa tillgangar och skulder som inte annars framgar
tydligt fran andra kallor. Verkliga utfall kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattningar och antaganden ses &éver
regelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas i den period &ndringen gérs om &ndringen endast paverkat denna period, eller i den period
andringen gors och framtida perioder om dndringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

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

Se vidare nedan stycke bendmnt Anldggningstillgangar - Férvaltningsfastigheter samt not 8 for kdnslighetsanalys.

Nya standarder och tolkningar som d@nnu inte har tilldimpats av koncernen

Ett antal nya standarder och tolkningar trader ikraft for rékenskapsar som bérjar efter 1januari 2019 och har inte tilldmpats vid upprattandet av
denna finansiella rapport. Dessa nya standarder och tolkningar vantas inte ha en vasentlig inverkan pa koncernens finansiella rapporter pa
innevarande eller kommande perioder och inte heller pa framtida transaktioner.

Klassificering och uppstéllningsformer

Fér moderbolaget redovisas en resultatrdkning éver resultat och &vrigt totalresultat, dar fér koncernen dessa tva rapporter tillsammans utgér
en rapport 6ver resultat och évrigt totalresultat. Vidare anvands for moderbolaget bendamningarna balansrékning respektive rapport 6ver
kassafléde for de rapporter som i koncernen har titlarna rapport éver finansiell stallning respektive rapport dver kassafléde. Resultatrékning och
balansrakning ar féor moderbolaget uppstallda enligt arsredovisningslagens schema, medan rapporter éver resultat och évrigt totalresultat, rapport

over forandringar i eget kapital och rapport dver kassafléde baseras pa IAS 1respektive IAS 7.

Anlédggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar av belopp som férvéntas atervinnas eller betalas efter mer
an tolv manader réknat fran balansdagen. Omsattningstillgdngar och kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar av belopp som
férvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen. Anldggningstillgangar vars redovisade varde beréknas atervinnas

genom férséaljning inom ett ar klassificeras som anléaggningstillgdngar som innehas for férséaljning.

Koncernredovisning

Dotterféretag

Dotterféretag &r féretag som stdr under ett direkt eller indirekt bestdmmande inflytande fran Coeli Fastighet Il AB (publ). Bestdmmande
inflytande féreligger om moderbolaget direkt eller indirekt har inflytande 6ver investeringsobjektet, ar exponerad for eller har ratt till rorlig
avkastning fran sitt engagemang i investeringsobjektet och kan anvanda sitt inflytande dver investeringsobjektet for 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 upphér. Rérelseférvary redovisas enligt férvarvsmetoden. Metoden tilldmpas vid den tidpunkt koncernen far
ett bestémmande inflytande 6ver forvarvad verksamhet. Forvarvsmetoden innebar att forvarv betraktas som en transaktion varigenom koncernen
indirekt forvarvar dotterféretagets tillgdngar och dévertar dess skulder. Det koncernméssiga anskaffningsvérdet faststalls genom en férvarvsanalys i
anslutning till férvarvet. | analysen faststalls dels anskaffningsvérdet fér andelarna eller rérelsen, dels det verkliga vardet pa férvarvsdagen. |
analysen faststalls dels anskaffningsvardet fér andelarna eller rérelsen, dels det verkliga vardet pa férvarvsdagen av férvarvade identifierbara

tillgdngar samt évertagna
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skulder. Vid successiv 6kning av &gande och inflytande sker sdledes 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 rérelsen och verkligt varde pa tidigare &gd andel vid stegvisa férvarv minus det verkliga vardet av dotterféretagets identifierbara tillgangar
och évertagna skulder. N&r skillnaden &r negativ redovisas denna effekt direkt i rets resultat. Transaktionsutgiften vid rérelseférvary kostnadsfors vid
férvarvstidpunkten. Villkorade kodpeskillingar varderas till verkligt varde bade vid férvarvstidpunkten och 16pande darefter med vardeféréandringar
redovisade i resultatet. Sedan bestdmmande inflytande uppnatts redovisas férandringar av &gande som omféring inom eget kapital mellan
moderbolagets &gare och innehavare utan bestdmmande inflytande, utan att ndgon omvardering gérs av dotterféretagets nettotillgangar. Vid
minskning av &gande i sddan omfattning att bestdmmande inflytande gar férlorat redovisas eventuellt kvarvarande innehav till verkligt varde med
vardeférandringen redovisad i resultatet.

Tillgdngsférvary

Nar forvarv av dotterféretag innebér férvarv av nettotillgdngar som inte omfattar roérelseverksamhet férdelas anskaffningskostnaden pa de
enskilda identifierbara tillgdngarna och skulderna baserat pa deras verkliga varden vid férvarvstidpunkten. Transaktionsutgifter 18ggs till
anskaffningsvardet for forvarvade nettotillgdngar vid tillgangsférvarv och férandringar av villkorade ersattningar efter férvarvet 18ggs till
anskaffningsvéardet av férvarvade tillgangar.

De férvéarv av dotterbolag som hittills skett har varit tillgangsférvary.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader och orealiserade vinster eller férluster som uppkommer fran koncerninterna
tramsaktioner elimineras i sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen. Orealiserade férluster elimineras pa samma sétt som orealiserade
vinster, men endast i den utstrackning det inte finns ndgot nedskrivningsbehov.

Varderingsprinciper

Varderingsprinciper tilldmpade vid upprattandet av moderbolagets och koncernens finansiella rapporter

Tillgangar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvarden, férutom vissa finansiella tillgangar och skulder som varderas till
verkligt varde. Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt vérde, i enlighet med IFRS. Verkligt varde baseras pa externa varderingar som &r
gjorda vid bokslutstillfallet.

Intdkter
Hyresintakter periodiseras linjart dver hyresperioden. Férskottshyror redovisas som férutbetalda intékter. Intékter fran fastighetsférsaljning bokférs
pa tilltradesdagen om inte risker och férmaner férknippade med fastigheten évergatt till kdparen vid ett tidigare tillfalle. Erhallen utdelning redovisas

som finansiell intakt. Ranteintakter och rantebidrag resultatférs i den period de avser.

Segmentsrapportering
Ett rorelsesegment &r en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intdkter och &drar sig kostnader och for vilka det
finns fristdende finansiell information tillgdnglig. 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 foljd av att bolaget och koncernen endast har en verksamhetsgren och att uppféljning sker per tillgdng och inte per geografisk marknad

upprattas ingen segmentsredovisning. Koncernen har inga stoérre kunder.

Skatt

Total skatt utgdérs 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 hanférlig till tidigare perioder. Aktuell skatt beraknas utifran gallande skattesats om 21,4%, medan uppskjuten skatt
beraknas utifran en skattesats om 20,6% som géller fran och med 2021. Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med
utgangspunkt fran temporara skillnader mellan redovisade och skattemdassiga varden pa tillgangar och skulder. | moderbolaget redovisas
obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas dédremot 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 tillgangsférvéry redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig till fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt
minskar istéllet fastighetens anskaffningsvarde. Det innebdr att vardeférandringarna kommer att pdverkas av skatterabatten vid efterféljande
vardering.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansrédkningen inkluderar pa tillgadngssidan likvida medel, évriga kortfristiga fordringar,
férvaltningsfastigheter och kortfristiga placeringar. Bland skulder aterfinns leverantdrsskulder. Nedan beskrivs endast de kategorier som &r aktuella

for bolaget.

Finansiella tillgangar
Bolaget klassificerar sina finansiella tillgangar i féljande kategorier: Upplupet anskaffningsvéarde (Hold to collect) och Verkligt vérde via
resultatrakningen (Ovrigt).
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Upplupet anskaffningsvérde (Hold to collect)

Tillgdngar som klassificeras som ”Hold to collect” &r finansiella tillgdngar som innehas med syfte att inkassera avtalsenliga kassafléden och
dér dessa kassafldden enbart bestar av kapitalbelopp och rénta. Till denna kategori hér likvida medel och évriga kortfristiga fordringar som
normalt ska betalas inom 12 manader fran balansdagen.

Verkligt vérde via resultatrékningen (Ovrigt)

Finansiella tillgdngar i denna kategori "Ovrigt” &r tillgdngar som inte uppfyller kraven for att redovisas till upplupet anskaffningsvarde eller verkligt
varde via 6vrigt totalresultat. Till denna kategori hor forvaltningsfastigheter och kortfristiga placeringar i Coeli Likviditetsstrategi.

Bolaget har till denna kategori valt att hanféra finansiella tillgdngar som enligt féretagsledningens och styrelsens riskhanterings- och
investeringsstrategi férvaltas och utvérderas baserat pa verkliga varden. Samtliga investeringar i férvaltningsfastigheter och kortfristiga placeringar
hanfors till denna kategori.

Finansiella skulder ar varderade till upplupet anskaffningsvarde.

Leverantorsskulder har kort forvantad 16ptid och varderas utan diskontering till nominellt varde. | évrigt har bolaget inga vasentliga finansiella skulder.
Se vidare not 14

Anlaggningstillgdngar
Eérvaltningsfastigheter

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

IFRS varderingshierarki &r uppdelad i tre nivaer dar det enligt niva 1finns noterade priser tillgdngliga for identiska tillgangar pa en aktiv marknad. Vid niva 2
baseras varderingen inte uteslutande pa observerbara priser utan justering kravs for den specifika tillgdngen. Vid vardering enligt niva 3, icke observerbara
inputs, finns inte identiska tillgdngar utan varderingen baseras pa uppskattningar och varderingstekniker. Samtliga férvaltningsfastigheter &r klassificerade
i niva 3 enligt IFRS 13, dvs att vardet baseras pa en analys av varje fastighets status och hyres- och marknadssituation.

Varderingsmetodik

Koncernens véarderingsmetodik grundar sig pd marknadsvarderingar som uppréattas i enlighet med IVSC internationella varderingsstandard, nionde
upplagan och Samhaéllsbyggarnas etiska regler. Metoden ar en avkastningsbaserad kassaflédesmetod som innebar att fastighetens framtida
betalningsstrommar analyseras. Intédkter och kostnader, risker och investeringsbehov och dess forandringar éver tiden beddéms. En kalkyl omfattande
en viss tid, normalt 5 eller 10 ar, uppréattas. Driftnettot fér respektive ar berédknas liksom restvardet vid kalkylperiodens slut. Alla driftnetton och
restvardet nuvardesberdknas och summeras till fastighetens marknadsvérde. | varderingen 2019 har fastigheten vérderats till anskaffningsvarde da
forvarvet genomfoérdes i nara anslutning till balansdagen, samt att att inga indikationer om vardeférandring noterats.

Kalkylstart
Nuvarde av driftnetton

+ Nuvérde av restvarde
+ Varde av byggratt
= Varde enligt avkastningsbaserad kassaflddeskalkyl

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

képeskillingen.

Varderingsparameter

Vid nyttjande av metoden &r det viktigt att aterspegla marknadens synsétt vid vardetidpunkten pa vardegrundade parametrar som inflation, hyresutveckling,

drift- och underhallskostnadsutveckling, vakansutveckling, kalkylrédnta, direktavkastningskrav mm. Direktavkastningskrav berdknas utifrdn jamfoérbara

transaktioner. Kalkylrantan ar en produkt av inflation och direktavkastningskrav. Kalkylrdntananvands for nuvardeberdkningen av driftnetton och restvarde.
Direktavkastningskravet appliceras pa sista arets driftnetto och ger restvéardet. Avkastningsberékningen gérs utan hansyn till beldning. Kalkylrantekravet

&r saledes réntekravet pa totalt kapital.

Nedskrivningar

Koncernens finansiella tillgdngar omfattas av nedskrivning fér férvantade kreditférluster. Nedskrivning for kreditférluster enligt IFRS 9 &r framatblickande
och en férlustreservering gérs nér det finns en exponering foér kreditrisk, vanligtvis vid férsta redovisningstillfallet. Férvantade kreditférluster aterspeglar
nuvardet av alla underskott i kassafléden hanférliga till fallissemang antingen fér de ndstkommande 12 manaderna eller for den férvantade aterstdende
|6ptiden fér det finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa kreditférsdmring sedan férsta redovisningstillfallet. Forvantade kreditférluster

aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.
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Den férenklade modellen tilldmpas fér hyresfordringar. En férlustreserv redovisas, i den férenklade modellen, fér fordrans eller tillgangens
férvantade aterstaende 16ptid. Ingen IB/UB-analys har uppréattats da Koncernen har 1dga hyresférluster, varfor detta ej beddmts vasentligt.

Varderingen av forvantade kreditférluster fér kundfordringar och hyresfordringar baseras pa historiska kundférluster kombinerat med
framatblickande faktorer. Férvantade kreditférluster vérderas till produkten av sannolikhet fér fallissemang, férlust givet fallissemang samt
exponeringen vid fallissemang. Fér kreditférsamrade tillgangar och fordringar gérs en individuell bedémning dar hansyn tas till historisk, aktuell
och framatblickande information. Varderingen av férvantade kreditforluster beaktar eventuella sdkerheter och andra kreditférstérkningar i form av
garantier.

De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrakningen till upplupet anskaffningsvarde, det vill séga netto av bruttovarde och férlustreserv.
Foérandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Eventualférpliktelser

Med eventualférpliktelser avses ett mojligt atagande som harrdr fran intréffade handelser och vars féorekomst bekraftas endast av en eller flera
osdkra framtida hdndelser eller nér det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av att det inte &r troligt att ett
utfléde av resurser kommer att kravas.

Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Bolaget ska ha en stark finansiell stallning, och balansen mellan eget kapital och l&dnat kapital &r viktig for foretaget.

Finansierings- och likviditetsrisk

Finansierings- och likviditetsrisk definieras som det ldnebehov som kan tackas i ett anstrdngt marknadsldge. Lanebehovet kan avse refinansiering
av befintliga lan eller nyupplaning. Bolagets likviditetsrisk bestar i att koncernen kan sakna likvida medel fér betalning av sina dtaganden. 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 dtaganden i uppgangar saval som nedgangar utan betydande oférutsebara
kostnader och utan att riskera koncernens rykte. Likviditetsriskerna hanteras centralt fér hela koncernen.

Likvida medel
Likvida medel bestar av kassamedel och omedelbart tillgédngliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut, vilka &r utsatta for endast
en obetydlig risk for vardefluktuationer.

Kreditrisk
Kreditrisk uppstar genom tillgodohavanden hos banker och finansinstitut Den maximala kreditriskexponeringen utgérs av det bokférda vardet pa de
exponerade tillgdngarna.

Endast banker och finansinstitut som av oberoende varderare fatt lagst kreditrating ”A ” accepteras. Bolagets bankmedel finns hos Skandinaviska
Enskilda Banken AB och Nordea AB som bada har kreditrating AA-. Fér att minimera kreditrisker gérs Idpande bedémning av partners

kreditvardighet.

Marknadsrisk

Eftersom Bolaget inte innehar nagra vasentliga rantebérande tillgdngar annat &n likvida medel pa bank, &r Bolagets intadkter och kassafléde

fran den I6pande verksamheten i allt vasentligt oberoende av férandringar i marknadsréntor. Bolagets kortfristiga placeringar medfér dock
marknadsrisk, prisrisk och viss ranterisk da tillgangen paverkas av innehavets kursutveckling. Placeringar gérs i diversifierade réntefonder med daglig

likviditet samt 1ag riskprofil. Ett minimum av ranterisk efterstravas.

REDOVISNINGSPRINCIPER MODERBOLAG
Arsredovisning har uppréattats i enlighet med ARL och RFR 2.

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

Anteciperade utdelningar
Anteciperad utdelning frdn 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.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Koncernbidrag

Koncernbidrag inom koncernen redovisas enligt alternativregeln, dvs att savél erhallna som ld&mnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition.

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



COELI FASTIGHET Il AB

NOTER (TSEK)

Finansiella garantier

| forekommande fall bestdr moderbolagets finansiella garantiavtal i huvudsak av borgensférbindelser till férman for dotterféretag. Finansiella garantier
innebér att bolaget har ett dtagande att ersatta innehavaren av ett skuldinstrument for forluster som denne adrar sig pa grund av att angiven géldenar
inte fullgdr betalning vid férfall enligt avtalsvillkoren. Fér redovisning av finansiella garantiavtal tillampar moderbolaget an av Radet for finansiell

rapportering tilldten lattnadsregel jamfoért med reglerna i IAS 39.

Lattnadsregeln avser avser finasiella garantiavtal utstéllda till férman fér dotterféretag. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsattning
i balansrakningen nar bolaget har ett atagande fér vilket betalningen sannolikt erfordras fér att reglera atagandet.

Finansiella instrument och sdkringsredovisning
Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning tilldmpas inte reglerna om finansiella instrument och sékringsredovisning i IAS 39/

IFRS 9 i moderbolaget som juridisk person.

Bolaget har ett uppdragsavtal med Coeli Asset Management AB som innehar AIFM-tillstdnd. Avtalet innebér att Coeli Asset Management har ratt till
en arlig férvaltningsavgift om 0,8 procent (exklusive moms) som fram till sista emissionens avslut beréknas pa emitterad volym, och darefter pa
det totala fastighetsvardet. Dértill tillkommer en AlF-avgift om 0,2 procent berdknat pa emitterat belopp, som tillfaller AlF-férvaltaren Coeli
Asset Management AB. Under 2019 uppgick férvaltningsavgiften till 250 tkr.

Koncernen

Driftskostnader -
Revision -187
Konsultarvoden -273
Borskostnader -15
Styrelsearvode -171
Ovrigt -1009
Summa -1666
Moderbolaget

Revision -182
Konsultarvoden -253
Borskostnader -15
Styrelsearvode -171
Ovrigt -998
Summa -1619

Koncernen
Revisionsuppdrag -20
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget -105

Skatterddgivning
Véarderingstjanster

Ovriga tjanster

Summa -125
Moderbolaget

Revisionsuppdrag -20
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget -105

Skatterddgivning

Véarderingstjanster

Ovriga tjanster
Summa -125

Arvodet avser i sin helhet ersattning till revisionsféretaget Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB och ingen del avser revisionsnatverket i dvrigt.
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NOTER (TSEK)

Koncern Moderbolag
- 37
Ranteintakter, koncernforetag
Ranteintakter
Ovriga finansiella intakter
- 37

Summa

Koncern Moderbolag
Rantekostnader, koncernféretag - -
Réantekostnader till kreditinstitut - -
Ovriga rantekostnader -5 -5
Lanekostnader - -
Tomtrattsavgald - -
Ovriga finansiella kostnader -158 -160
Summa -163 -165
Koncern Koncern Moderbolag
Aktuell skatt 6 -
Aktuell skatt, hanférlig till tidigare ar - -
Uppskjuten skatt, temporér skillnad mellan redovisat och skattemassigt varde pa byggnader -28 -
Uppskjuten skatt, avseende aktiverade underskottsavdrag 334 334
Summa 312 334
Avstamning av redovisad skatt
Resultat fére skatt -1656 -1649
Nominell skatt enligt gallande skattesats (21,4%) 354 353
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader och ej skattepliktiga intakter -1 -1
Skatteeffekt ej aktiverade underskottsavdrag samt tidigare ej aktiverade underskott - -
Skatteeffekt ej redovisade temporara skillnader -28 -
Skatteeffekt, kvittning rantenetto - -5
Effekt av &ndrad skattesats -3 -3
Redovisad effektiv skatt 312 334
Uppskjuten skattefordran
Avseende aktiverade underskottsavdrag 334 334
Avseende vardeférandring fastighet - -
Avseende obeskattade reserver -121 -
Summa 213 334

Per balansdagen uppgar koncernens ackumulerade skattemassiga underskott till 1 641 TSEK.

Bolaget ingick den 15 november 2019 avtal om fondens forsta fastighetsférvary genom kép av aktierna i Coeli Séderby AB, org.nr 556655-6212, som
innefattar en fastighet Soéderby 1:816 i Haninge i Sédra Stockholm. Tilltrade av fastigheten, genom tilltrade av aktierna i det férvarvade bolaget,

dgde rum den 14 november 2019.
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NOTER (TSEK)

2019-12-31
Koncernen
Ingdende balans -
Forvarv 14 296
Vardeférandring -108
Utgaende balans 14 188

Da fastigheten férvarvades strax innan arsskiftet har éverenskommet fastighetsvarde anvéands som marknadsvéarde da ingen vasentlig férandring

har skett gallande marknadsférutsattningar, vakanta ytor eller hyresavtal som skulle féranleda en vardejustering. Vardeférandringen ovan avser

forvarvskostnader.

2018-10-02
2019-12-31

Koncernen
Hyresintakter 132
Driftskostnader -1
Driftnetto 121

Se not 1fér varderingsmetodik och varderingsparametrar.

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

perioden.

Kéanslighetsanalys

Forandringar i kassafldden och marknadens avkastningskrav har stor betydelse fér fastigheternas marknadsvarden. Baserat pd Bolagets bedémda
|6pande intjaningsférmaga per 31 december 2019 skulle en férédndring om 5 procent av driftnettot uppat eller nedat paverka det
beddmda marknadsvardet med cirka 700 TSEK 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 1,1 MSEK uppat och 1,3 MSEK

nedat.

Férandring i driftnetto och direktavkastningskrav - paverkan pa verkligt virde, 2019

-5,00% -2,50% 0,00% 2,50% 5,00%

-0,50% 509 891 1273 1655 2 036

-0,25% -122 243 609 974 1339

0,00% -700 -350 - 350 700

0,25% -1232 -896 -560 -224 12

0,50% -1723 -1400 -1077 -754 -431

NOT 9 - AKTIER OCH ANDELAR | KONCERNFORETAG 2019-12-31

Moderbolaget

Ingdende anskaffningsvarde -

Investeringar 151

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 151

Ingdende nedskrivningar -

Arets nedskrivningar -51

Utgaende ackumulerade nedskrivningar -51

Bokfort viarde 100
Bokfért

Dotterbolag Org nr Séte Andel % Antal aktier Eget kapital varde

Coeli Beta | AB 559210-6495 Stockholm 100 50 000 50 50

Coeli Beta Il AB 559210-6487 Stockholm 100 50 000 50 50

100
Indirekt dgda bolag Org nr Séte Andel % Antal aktier
Coeli Séderby AB 556655-6212 Stockholm 100 1000



NOTER (TSEK)

Moderbolaget

Ingdende anskaffningsvéirde -
Tillkommande poster 14 570
Avgaende poster -
Bokfért varde 14 570

Moderbolaget och koncernen
Ingdende anskaffningsvirde -

Tillkommande poster 163 024
Avgaende poster -15 022
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 148 002

Ingdende orealiserad virdefériandring -

Periodens orealiserade vardeférandring 393
Utgadende orealiserad virdeférindring 393
Bokfoért varde 148 395
Bokfort virde per fond 148 395
Coeli Likviditetsstrategi 148 395

Koncernen

Forutbetald forsakring 13
Ovriga forutbetalda kostnader 27
Summa 40
Moderbolaget

Forutbetald forsakring 13
Ovriga férutbetalda kostnader 27
Summa 40

Koncernen

Banktillgodohavanden 4 946
Summa 4 946
Moderbolaget

Banktillgodohavanden 4 621
Summa 4 621

Forvaltningsfastigheterna leasas till hyresgéster under operationella leasingavtal med manatliga hyresbetalningar. Leasingbetalningar foér vissa
kontrakt inkluderar KPI-h&jningar, men det finns inga andra rérliga leasingbetalningar som beror pa ett index eller en ranta. Om det anses
ndédvandigt for att minska kreditrisken kan koncernen fa bankgarantier under leasingperioden.

Aven om koncernen exponeras for férandringar i restvardet i slutet av de nuvarande leasingavtalen ingdr koncernen vanligtvis nya operationella
leasingavtal och kommer darfér inte omedelbart att realisera ndgon minskning av restvardet i slutet av dessa leasingavtal. Férvantningarna pa
framtida restvarden aterspeglas i fastigheternas verkliga varde.

Minimileaseavgifter som ska erhallas avseende férvaltningsfastigheter &r enligt féljande:
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NOTER (TSEK)

Loper till och med: 2019-12-31
2020 742
2021 292
2022 -
2023 -
2024 -

2025 och senare -

NOT 15 - EGET KAPITAL

Aktier och dgande Aktiekapitalet i bolaget uppgick per 31 december 2019 till 1 414 242 kr, fordelat enligt foljande:

Antal Kvotvarde
Preferensaktier 1 (P1) 500 000 st 1kr
Preferensaktier 2 (P2) 914 242 st 1kr

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

Preferensaktier 2 (P2): Med undantag for utdelning till preferensaktier P1 skall innehavare av preferensaktier P2 genom utdelning eller néar bolaget
likvideras, med féretrade framfoér innehavare av preferensaktier P1, ha ratt till ett belopp motsvarande vad som totalt har betalats for preferensaktier
P2, uppraknat med fem (5) procent per ar fran den 1januari 2019 till dess att full dterbetalning skett av Preferensbelopp P2 genom utdelning eller i
samband med att bolaget likvideras. For det fall utdelning till preferensaktier P2 sker med visst belopp under tiden fram till det att bolaget likvideras
skall det belopp som ligger till grund fér upprékning med fem (5) procent minskas med motsvarande belopp fran tidpunkten fér utdelning. Efter
ovanstadende férdelning av tillgdngarna skall innehavare av preferensaktier P1ha réatt till ett belopp motsvarande vad som inbetalats fér preferensaktier
P1. Eventuella tillgangar 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 utgér tillsammans med arets resultat fritt eget kapital, det vill sdga det belopp som finns tillgéangligt for utdelning till aktiedgarna.

Overkursfond
Na&r aktier emitteras till dverkurs, det vill séga fér aktierna ska betalas mer an aktiernas kvotvarde, ska ett belopp motsvarande det erhalina

beloppet utdver aktiernas kvotvarde, foras till dverkursfonden. Emissionsutgifter dras av fran dverkursfonden.

Balanserade vinstmedel

Balanserade vinstmedel utgérs av féregaende ars balanserade vinstmedel och resultat efter avdrag under aret lamnad utdelning.

INGAENDE REDOVISAT AKTIEKAPITAL 2018-10-02 (o]

Registrering Antal Antal Akitekapital Emission enligt
Héndelse rakenskapsaret 2018/2019 bolagsverket P1 aktier P2 aktier SEK prospekt
Nyemission P1 aktier 2018-10-02 50 000 - 50 000 Emission AB
Nyemission P1 aktier 2018-10-02 450 000 - 450 000 Emission publ. AB
Nyemission P2 aktier 2019-04-08 - 425 920 425 920 Emission 1
Nyemission P2 aktier 2019-07-12 - 248 300 248 300 Emission 2
Nyemission P2 aktier* 2020-02-28 - 240 022 240 022 Emission 3
UTGAENDE REDOVISAT AKTIEKAPITAL 2019-12-31 1414 242

*Handelsen avser emission som pagick under 2019 men registrerades efter arsskiftet.

Rostratter och aktiekapitalandelar

Totalt antal Andel av
Aktieslag Antal aktier Rostetal roster roster Kapitalandel
P1 aktier 500 000 10 5000 000 85% 35%
P2 aktier 914 242 1 914 242 15% 65%

1414 242 5914 242 100% 100%



NOTER (TSEK)

Koncernen

Upplupen emissionskostnad 489
Upplupna styrelsearvoden och revision 107
Forutbetalda hyresintakter 39
Upplupna foérvaltningsavgifter 250
Ovrigt 77
Summa 962
Moderbolaget

Upplupen emissionskostnad 489
Upplupna styrelsearvoden och revision 90
Upplupna férvaltningsavgifter 250
Ovrigt 3
Summa 832

Koncernen Mellan 6 Summa Redovisat virde
Avtalsenliga I6ptider for finansiella skulder per 2018-12-31 Mindre an och tolv Mellan Mer an  avtalsenliga fordringar/
Finansiella skulder 6 manader manader  1och 5 ar 5ar kassafléden skulder
Leverantdrsskulder 1781 - - - 1781 1781
Summa finansiella skulder 1781 b - - 1781 1781

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

2019-12-31
Koncernens resultat, kr -1343 267
P2 aktier 914 242
Resultat per aktie -1,47

Det féreligger inga vésentliga avtalsrelationer eller transaktioner mellan bolaget och dess nérstdende férutom de férvaltnings- och administrationsavtal
som bolaget har ingatt med Coeli Asset Management AB. Avtalen innebdar att Coeli Asset Management AB har ratt till en arlig forvaltningsavgift om
0,8 procent (exklusive moms) som fram till sista emissionens avslut berdknas pa emitterad volym, och dérefter pa det totala fastighetsvardet. Dartill
erhaller Coeli Asset Management AB, i egenskap av AlF-férvaltare en administrationsavgift om 0,2% berédknat pa emitterad volym. Géllande
placering av dverskottslikviditet har bolaget avtal med Coeli Asset Management AB som innebéar att bolaget far all fast férvaltningsavgift aterbetald
vid placering i Coeli Asset Management AB:s fonder.

Enligt lagen (2013:528) om forvaltare av alternativa investeringsfonder ska vissa upplysningar lamnas foér 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 Fastighet Il AB som &r den alternativa

investeringsfonden finns inga externa 1an eller andra tillgadngar eller skulder som medfér finansiell hdvstang.

Information om erséttningar
Coeli Asset Management AB ar Coeli Fastighet Il AB:s AIF forvaltare. Ersattningar i denna not avser AIF férvaltarens ersattningar.
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NOTER (TSEK)

Ersattning till sarskilt reglerad personal 2019 Antal anstéllda

Fast (ex soc)

Rorligt (ex soc)

Total (ex soc)

Bolagets verkstéallande ledning 6 5921 994 6 915
Kontrollfunktioner 2 1594 - 1594
Sarskilt reglerad personal 22 12 834 1480 14 314
Summa - 30 20 349 2474 T 22823
NOT 21 - AVSTAMNING AV NETTOKASSA 2019-12-31
Koncernen
Nedan analyseras nettokassan och férandringar fér den presenterade perioden.
Likvida medel 4 946
Ovriga kortfristiga placeringar - forfaller efter ett ar 148 395
Nettokassa 153 341
SKULDER HANFORLIGA TILL
OVRIGA TILLGANGAR FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Laneskulder som Laneskulder som
Likvida medel forfaller efter 1ar férfaller inom 1 ar Summa
Nettokassa 2018-10-02 - - - -
Kassaflode 4 946 - - 4 946
Ovriga ej kassapaverkande poster 148 395 - - 148 395
Nettokassa 2019-12-31 153 341 - - 153 341
NOT 22 - PERSONALKOSTNADER 2018-10-02
2019-12-31
Koncernen och moderbolaget
Styrelsearvoden -171
Lagstadgade sociala avgifter -54
- 22
Styrelsearvode per ledamot
Styrelsearvode - Helena Liljedahl -125
Styrelsearvode - Jan Nordstrém -46
Lagstadgade sociala avgifter - Helena Liljedahl -39
Lagstadgade sociala avgifter - Jan Nordstréom -15
-225
Ersattningar till ledande befattningshavare
GrundIdn/ Rorlig Pensions- Aktierelaterade Ovriga
Erséttningar och évriga férmaner 2019 styrelsearvode ersédttning kostnad ersattningar  ersattningar Summa
Styrelsens ordférande Helena Liljedahl 125 - - - - 125
Styrelseledamot Jan Nordstrém 46 - - - - 46
Styrelseledamot Mikael Larsson - - - - - o
Verkstéallande direktéren - - - - - o)
Ledande befattningshavare (1 person) - - - - - (o]
Summa 7 [0} (o] o) (o] 171

Bolagets verkstéllande direktdr och ledande befattningshavare far sin grundlén fran évriga bolag inom Coelikoncernen som inte ingar i Coeli Fastighet II-
koncernen.



NOTER (TSEK)

NOT 23- FORSLAG TILL DISPOSITION AV BOLAGETS RESULTAT 2019-12-31

Styrelsen féreslar att tillgédngliga vinstmedel i SEK

fritt eget kapital 226 611722
arets resultat -1343 267
225 268 455

disponeras sa att
till &gare av Pl-aktier utdelas -
i ny rakning 6verfoéres 225 268 455

NOT 24 - VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS SLUT

Sedan den 31 december 2019 har féljande vasentliga handelser for Bolaget
intraffat:

. Den 21 februari avslutades den tredje emissionen i bolaget. 905 680 preferensaktier P2 tecknades vilket kommer att inbringa cirka 230 MSEK
innan avdrag for emissionskostnader.

. Den 16 mars meddelade bolaget att man ingdtt avtal om férvarv av fastigheten Rund 7:145 i Akersberga. Fastigheten har en uthyrningsbar area
om 1181 kvm samt 2 800 kvm mark. Fastigheten &r fullt uthyrd och hyresintdkterna uppgar till cirka 1,4 MSEK arligen.

. Under perioden efter rdkenskapsaret har utbrottet av COVID-19 kraftigt skakat varldens ldnder och aktiemarknader och manga av de stoérre
bérsnoterade fastighetsbolagen i Sverige har fallit 30-45 %. Bedémningen &r dock att det tar mycket langre tid innan prisnedgangen aterspeglas
i underliggande enskilda fastighetsvarderingar. Formodligen maste det ga sa langt att hyresgéster bdrjar ga i konkurs innan stora slag pa
underliggande fastighetsvarden syns. Marknaden skulle ocksa kunna justera upp avkastningskraven till féljd av hég volatilitet pa bérserna och
minskad riskaptit. Fram till publiceringen av denna rapport har Coelis Fastighetsteam inte kunnat notera nagra sadana tendenser i bolagets

fastighetsportfolj.

Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstallande direktdren férsékrar att arsredovisningen har uppréattats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen
har uréttats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19
juli 2002 om tilldmpning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger en rattvisande bild av
moderbolagets och koncernens stéllning och resultat. Férvaltningsberattelsen for moderbolaget respektive koncernen ger en rattvisande 6versikt dver
utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som
moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infér.

Styrelsen och verkstéllande direktéren vill hdrmed avge arsredovisningen med tillhérande finansiell stallning fér koncernen och moderbolag fér faststallelse
pa arsstdmman.

Stockholm 2020-03-31

Helena Liljedahl Henrik Arfvidsson
Ordférande VD

Mikael Larsson Jan Nordstrom
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberéattelse har avgivits 2020-03-31

Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Leonard Daun
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse
Till bolagsstimman i Coeli Fastighet IT AB (publ), org.nr 559173-7548

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Coeli Fastighet II AB (publ) for
rakenskapsaret den 2 oktober 2018 till den 31 december 2019 med undantag for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 12-14. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingér pa sidorna 8-34 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2019 och av
dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt drsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande bild av koncernens
finansiella stéllning per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), s&som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Véra
uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 12-14. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststiller resultatrakningen och balansrikningen for moderbolaget samt
resultatriakningen och balansridkningen for koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen ar forenliga med innehéllet i den
kompletterande rapport som har 6verlamnats till moderbolagets och koncernens styrelse i enlighet med
revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhéllande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och 6vertygelse, inga forbjudna tjinster som
avses i revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahéllits det granskade bolaget eller, i
forekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Revisionens inrikining och omfattning

Coeli Fastighet IT AB:s verksamhet bestar i att med eget kapital tillsammans med upplénat kapital investera pa
den svenska fastighetsmarknaden. Den mest visentliga balansposten utéver kortfristiga placeringar utgors av
forvaltningsfastigheter som vérderas till verkligt virde. Vi utformade var revision genom att faststélla
vasentlighetsniva och bedoma risken for vdsentliga felaktigheter i de finansiella rapporterna. Vi beaktade sarskilt
de omréaden dar verkstillande direktéren och styrelsen gjort subjektiva bedomningar, till exempel viktiga
redovisningsmassiga uppskattningar som har gjorts med utgangspunkt fran antaganden och prognoser om
framtida héandelser, vilka till sin natur ar osdkra. Liksom vid alla revisioner har vi ocksa beaktat risken for att
styrelsen och verkstillande direktoren asidosétter den interna kontrollen, och bland annat 6vervigt om det finns
beligg for systematiska avvikelser som givit upphov till risk for viasentliga felaktigheter till foljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utféra en andamalsenlig granskning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella
rapporterna som helhet, med héansyn tagen till koncernens struktur, redovisningsprocesser och kontroller samt
den bransch i vilken koncernen verkar. PwC har reviderat samtliga enheter med verksamhet i koncernen.

Vasentlighet

Revisionens omfattning och inriktning péverkades av vir bedomning av visentlighet. En revision utformas for att
uppnd en rimlig grad av sakerhet om huruvida de finansiella rapporterna innehaller nagra visentliga
felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till f61jd av oegentligheter eller misstag. De betraktas som visentliga om
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enskilt eller tillsammans rimligen kan forviantas paverka de ekonomiska beslut som anviandarna fattar med grund
i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdome faststillde vi vissa kvantitativa visentlighetstal, daribland for den finansiella
rapportering som helhet. Med hjilp av dessa och kvalitativa 6verviganden faststillde vi revisionens inriktning och
omfattning och vara granskningsétgirders karaktar, tidpunkt och omfattning, samt att bedoma effekten av
enskilda och sammantagna felaktigheter pa de finansiella rapporterna som helhet.

Sdrskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omréden som enligt var professionella bedomning var de
mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa
omréden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande till, &rsredovisningen och

koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

Sarskilt betydelsefullt omrade

Hur var revision beaktade det sarskilt
betydelsefulla omradet

Viirdering av forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheterna utgor en stor andel av
koncernens balansomslutning och deras bedomda
vardeforandringar paverkar i hog grad koncernens
resultat. Vardering av férvaltningsfastigheterna ar
till sin natur subjektiv och féremal for ledningens
bedémningar.

Bokfort varde pa koncernens fastigheter uppgér till
14 mkr. Av bolagets arsredovisning not 1 framgar
hur fastigheterna redovisats och virderats och vilka

Vi har i var revision bland annat tagit del av bolagets
bedémningar. Vidare har vi utvarderat den varderingsmodell
som koncernen anvint. Vi har granskat de upplysningar som
koncernen ldmnar i sin arsredovisning kring
forvaltningsfastigheterna.

Viarderingarna baseras pa bedomningar och &r till sin natur
behéftade med en inneboende osékerhet. Baserat péd var
granskning ar var bedomning att de av bolaget anvianda
antagandena ligger inom ett skiligt intervall.

bedomningar bolaget gjort. Av not 8 framgar att
forvarvet skett sent under aret varfor verkligt virde
bedomts motsvaras av anskaffningsvirdet
Betydelsen av uppskattningar och bedémningar som
ingar i att faststilla det verkliga vardet, tillsammans
med det faktum att beloppen ar betydande gor att
viarderingen av forvaltningsfastigheter ar ett sarskilt
betydelsefullt omréde i revisionen.

Vi har som resultat av var granskning inte rapporterat nigra
vésentliga iakttagelser till revisionsutskottet.

Annan information dn drsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller 4ven annan information dn arsredovisningen och koncernredovisningen och
aterfinns pa sidorna 1-7. Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for denna andra
information.

Vart uttalande avseende drsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna information och vi gor
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av drsredovisningen och koncernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den
information som identifieras ovan och 6verviga om informationen i visentlig utstrackning ar oforenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi 4ven den kunskap vi i 6vrigt
inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehélla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pé det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehéller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i
det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det dr styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS, sd som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstéllande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer ar nodvéandig for att upprétta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag.
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Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren
for bedomningen av bolagets och koncernens forméga att fortsiatta verksamheten. De upplyser, nér s ar
tillampligt, om forhallanden som kan péverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvinda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande direktéren avser
att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av
detta.

Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppné en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehéller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberattelse som innehéller véra uttalanden. Rimlig sédkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forviantas paverka de ekonomiska beslut som
anviandare fattar med grund i rsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av
revisionsberittelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstillande direktorens forvaltning for Coeli Fastighet IT AB (publ) for rakenskapsaret den 2 oktober 2018 till
den 31 december 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhéllande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation dr utformad si att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt. Den verkstillande direktoren ska skota den 16pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som &dr nodvandiga for att bolagets
bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pé ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Vért mél betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vért uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande
direktoren i nagot vasentligt avseende:

» foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

* panagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.
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Vért mél betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns p& Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberittelsen.
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 12-14 och for att den ar upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Vér granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevU 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten.
Detta innebar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vésentligt mindre
omfattning jaimfort 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 tillracklig grund for vara
uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6
arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar forenliga med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar samt ir i 6verensstimmelse med arsredovisningslagen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, Torsgatan 21, 113 97 Stockholm, utségs till Coeli Fastighet II AB (publ):s
revisor av bolagsstimman den 29 november 2018 och har varit bolagets revisor sedan dess.

Stockholm den 31 mars 2020

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Leonard Daun
Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

Anvandande av nyckeltal ej definierade i IFRS.

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

Driftnetto
Hyresintdkter minus drift- och underhaliskostnader och fastighetsskatt. Driftnetto mater fastigheternas éverskott fran fastighetsverksamheten, och ar
ett nyckeltal som anvands for intern I6nsamhetsuppfdljning.

Direktavkastning
Koncernens anualiserade driftnetto dividerat med marknadsvardet pa fastigheterna i koncernen per den 31 december.

Beldningsgrad
Réntebarande skulder, exkl. leasingskuld, i relation till fastigheternas bokférda véarde vid arets utgang. Ger indikation pd om fonden har en
beldningsgrad som &verensstdmmer med prospektets riktlinjer.

Genomsnittlig ranta
Fastighetslanens genomsnittliga rénta 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 allménheten enligt prospektets erbjudande.

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

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

Nettokassa/nettoskuld
Likvida medel, kortfristiga placeringar och rénteb&drande kort- och langfristiga fordringar med avdrag fér réntebarande kort- och langfristiga skulder.
Leasingskulder ingar ej.



FINANSIELL KALENDER

Publicering av ekonomisk information
Bolagets ekonomiska rapporter kan hdmtas pa https://coeli.se/vara-fonder/fastighetsfonder/coeli-fastighet-ii-ab/
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