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COELI REAL ESTATE FUND | AB (PUBL.)

SAMMANFATTNING

Andra halvaret 2017, koncernen

* Fastighetsbestandets marknadsvérde per 31 december 2017 uppgick
till 141 MSEK

* Hyresintakterna uppgick till 1 829 TSEK och avser tvd méanaders
hyresintékter fran fastighetsbestandet som tilltrédes under Q4 2017
* Resultat efter skatt uppgick till -9 968 TSEK, varav -9 000 TSEK
avser vardeférandringar for fastighetsbestdendet

* Resultat per aktie uppgick till -16,37 SEK

* Nettoandelsvéarde, NAV, per P2 aktie uppgick till 245,42 kr

Med “Bolaget” eller “Fund I” avses Coeli Real Estate Fund | AB (publ)
med organisationsnummer 559086-4392.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN
Fund | AB &r ett investmentbolag. Bolagets verksamhet bestar i att
direkt eller indirekt aga, forvarva, forsalja och férvalta fastigheter.

Bolaget har under 2017 genomfért tre emissioner vilka inbringat 163
mkr fore emissionskostnader varav 15 mkr betalades in efter arsskiftet

da emissionen registrerades hos Bolagsverket.

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

Den 31 december 2017 &gde Bolaget, genom helagda dotterbolag,
2 fastigheter i Vallingby med en total area om ca 16 000 kvm.
| dagslaget har fastigheterna en blandad anvandning med
verksamheter inom handel, kontor och verkstad. Bolaget kommer
under innehavsperioden foradla fastigheterna genom att fokusera
pa dkad I6nsamhet.

AGARFORHALLANDEN

Bolagets moderbolag &r Coeli Private Equity Management Il AB.
Moderbolaget har 89 procent av réosterna och 45 procent av antalet
aktier efter den tredje emissionen som pagick under fjdrde kvartalet.

FINANSIELL INFORMATION

Andra halvaret 2017, koncernen

. Fastighetsbestandets marknadsvérde per 31 december
2017 uppgick till 141 MSEK

. Hyresintakterna uppgick till 1 829 TSEK och avser tva
manaders hyresintadkter fran fastighetsbestandet som
tilltrades under Q4 2017

. Resultat efter skatt uppgick till -9 968 TSEK, varav -9 000
TSEK avser vardeférandringar for fastighetsbestaendet

. Resultat per aktie uppgick till -16,37 SEK

. Nettoandelsvarde, NAV, per P2 aktie uppgick till 245,42 kr

Rékenskapsaret 2017, koncernen

. Resultat efter skatt uppgick till -10 561 TSEK, varav -9 000
TSEK avser vardeférandringar for fastighetsbestaendet

. Resultat per aktie uppgick till -17,34 SEK

Andra halvaret 2017, moderbolaget

. Resultat efter skatt uppgick till -9 790 TSEK, varav -8 100
TSEK avser nedskrivning av aktier i dotterbolag och -1
519 TSEK kostnader foér uppstart och bedrivande av fond,
transaktionsavgifter och férvaltningsavgifter.

. Tecknat inbetalt kapital fér de tva emissionerna som pagick
under andra halvaret uppgick till 147 582 TSEK

. Tecknat ej inbetalt kapital uppgick till 15 118 TSEK. Detta
avser rest kapital under bolagets tredje nyemission som
betalades in efter arsskiftet.

Rékenskapsaret 2017, moderbolaget

. Resultat efter skatt uppgick till -10 383 TSEK, varav -8 100
TSEK avser nedskrivning av aktier i dotterbolag och -2
112 TSEK kostnader for uppstart och bedrivande av fond,
transaktionsavgifter och férvaltningsavgifter.

NETTOKASSA

Vid periodens utgang uppgick koncernens nettoskuld till

6 305 TSEK

Vid periodens utgang uppgick moderbolagets nettokassa till
23594 TSEK

BELANING OCH SAKERHETER

. Belaning av fastigheterna har gjorts genom Nordea

. Belaningsgraden uppgar till 25 % av marknadsvardet med
en genomsnittlig ranta uppgaende till 3,5 %

VASENTLIGA HANDELSER UNDER PERIODEN

Under 2017 har bolaget genomfoért tre emissioner, vilka inbringat
163 mkr, varav 15 mkr betalades in efter arsskiftet. | juli 2017
ingick Bolaget avtal om fondens forsta fastighetsforvary genom
kdép av aktierna i Gillesvik Vagnhallen 15 AB, org.nr 556372-
4961. Tilltrade av fastigheterna Vagnhallen 15 och Vagnhallen
16, genom tilltrade av aktierna i det forvarvade bolaget
skedde den 31 oktober 2017. De tva fastigheterna &r beldgna
i Vallingby med en total area om 16 000 kvm. Forvarven ger
helarseffekter pa resultatet forst 2018 da det forvarvade bolaget
i koncernredovisningen endast utgérs av tvd manader.
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VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Bolaget avser att gdra olika investeringar i olika fastigheter,
fastighetsbolag eller fastighetsprojekt. Den potentiella
vardedkningen fér sddana investeringar ar ofta stor men innebér
samtidigt en risk, varfér det inte finns ndgon garanti for ekonomisk
framgang.

Se vidare Redovisningsprinciper sida 13.

FRAMTIDSUTSIKTER

Fastighetsmarkanden paverkades under hdsten 2017 av en dkad
oro for framférallt nyproducerade bostadsratter i storstaderna.
Detta har framfoérallt paverkat bolag med direkt exponering
mot slutkunder pé bostadsrattsmarknaden men har &ven fatt
hela fastighetsmarknaden att agera mer avvaktande. Coeli Real
Estate forvantar sig en fortsatt relativt hdg transaktionsintensitet
pa den svenska fastighetsmarknaden under 2018 med relativt
god likviditet. Aven om vissa aktérer stdr infér utmaningar finns
det mdnga med mycket kapital som séker nya investeringar.

Eftersom Coeli Real Estate reser kapital och letar efter nya
investeringar &r utvecklingen p& marknaden positiv. Nar oron
Okar och vissa aktérer hamnar i pressade situationer finns goda
mojligheter att gora bra afféarer vilket vi kommer kunna dra nytta
av under det kommande aret.

ORGANISATION

Verkstallande direktdr &r Mikael Larsson. Styrelsen bestar
av styrelseordférande Patric Sandberg Helenius och
styrelseledaméterna Mikael Larsson och Jan Nordstrém.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Sedan den 31 december 2017 har féljande vasentliga handelser
for Bolaget intraffat:

. Den 3 januari 2018 meddelade Bolaget att det slutliga
resultatet for emission 3 i Bolaget blev en nyteckning om
56 200 P2 aktier motsvarande 15 miljoner kronor.

. Bolaget ingick den 10 oktober 2017 avtal om foérvéarv
av Luktviolen Fastighets AB och Snéattringe 31 AB.
Luktviolen ager fastigheten Luktviolen 2 i Sédertéalje med
en uthyrningsbar area om 895 kvm. | dagsléget drivs en
ICA-butik pa fastigheten. Snattringe &ger fastigheten
Styrmannen 31i Huddinge med en uthyrningsbar area om
650 kvm. | dagslaget drivs en Hemkdp-butik pa fastigheten.
Fastigheterna tilltraddes den 15 januari 2018.

. Den 8 januari 2018 meddelade Bolaget att Bolaget ingatt
avtal om férvéarv av fastigheten Sankt Ilian 36:10 i Enkdping
som &gs av bolaget Langgatan Fastighets AB. Sankt llian
36:10 ar belagen i Enkdping och har en total uthyrningsbar
area om 3 350 kvm. | dagslaget bedrivs bilhandel och
bensinmack pa fastigheten. Fastigheten tilltraddes 15
januari 2018. Langgatan Fastighets AB forvarvas till lika
delar (50 %) av Coeli Real Estate Fund | AB (indirekt) och
SH Bygg Fastighetsutveckling AB.

. Den 15 januari 2018 meddelade Bolaget att
Finansinspektionen den 15 januari 2018 godkant och
registrerat Coeli Real Estate Fund | AB’s vardepappersnot
och sammanfattning som upprattats infér emission 4.

. Den 21 januari 2018 meddelade Bolaget att antalet
Preferensaktier P2 har dkat med 56 200 aktier under
januari 2018 och att antalet Preferensaktier P1 uppgar
till 500 000 och antalet Preferensaktier P2 till 608 940.

VD HAR ORDET

Coeli Real Estate Fund | AB startades i november 2016 och genomférde under 2017 tre emissioner. Emissionerna har varit

framgangsrika och totalt togs 162 mkr in fran vara investerare.

Under 2017 har ett 80-tal mdjliga fastighetsinvesteringar utvarderats vilket har resulterat i fondens fem fastighetsférvary,

varav tre tilltraddes efter arsskiftet.

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

Fonden tilltradde ocksa fastigheterna Luktviolen 2 i Sédertéalje, Styrmannen 31i Huddinge och Sankt llian 36:10 i Enképing

under januari 2018.

Under varen 2018 kommer vi fortsétta ta in kapital till fonden genom nya emissioner fér att kunna géra nya spannande
fastighetsinvesteringar. Vi ser positivt pa méjligheten att ta in kapital succesivt da vi parallellt kan vara i marknaden och
utvardera potentiella investeringar. Detta gor forutsattningarna for att vi ska kunna hitta fastighetsinvesteringar med stor

vardepotential till dig som investerare mycket goda.

Mikael Larsson
Verkstallande direktor



RAPPORT OVER TOTALRESULTAT, KONCERNEN (TSEK)

Hyresintakter
Ovriga intakter
Summa intdkter

Rérelsens kostnader:
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Vardeférandring fastighet
Summa rorelsens kostnader

RORELSERESULTAT

Finansnetto
Rantekostnader

Ovriga finansiella kostnader
Summa finansnetto

RESULTAT FORE SKATT
Skatt
Aktuell skatt

Summa skatt

PERIODENS RESULTAT

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Arets resultat

Avrigt totalresultat

Poster som inte ska aterfdras till resultatrikningen

(not 2)

Poster som senare kan att aterforas till resultatrdkningen

Arets totalresultat

Resultat per aktie fore och efter utspadning

2017-07-01
2017-12-31

1829
3
1832

-2 082
171
-9 000

-11 253

-9 421

-202
-87
-289

-9 710

-257

-257

-9 968

2017-07-01
2017-12-31

-9 968
-2
o
o
-9 970

-16,37

(TSEK)

2016-11-22
2017-12-31

1829
3
1832

-2 675
-171
-9 000

-11 846

-10 014

-202
-87
-289

-10 303

-257
-257

-10 561

2016-11-22
2017-12-31

-10 560
-2
o
o
-10 562

17,34



Tecknat men ej inbetalt kapital

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Summa materiella anldggningstillgangar
Summa anldggningstillgdngar

Omséttningstillgangar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Likvida medel

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantérskulder

Skulder till koncernféretag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

(not 2)

(not 3)

(not 3)

2017-12-31

151718

141 000

RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING, KONCERNEN (TSEK)

2016-12-31

141 000

141 000

562
2992
584

28 254

500

32 392

500

188 511

1109
159 397

-10 561

500

500

-201

149 945

32 810

299

32810

1750
1046
100
912
1947

201

5756

201

188 511

500



RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL,
KONCERNEN (TSEK)

Ej registrerat Balanserat Periodens Summa
Aktiekapital P1  Aktiekapital P2 aktiekapital Overkursfond resultat resultat eget kapital
Bolagets bildande
Den 22 november 2016 50 50
Totalresultat

Periodens totalresultat och 6vrigt totalresultat - -10 561 -10 561

Summa totalresultat - -10 561 =10 561

Transaktioner med aktiedgare

Nyemission 450 553 56 162 090 163 149

Emissionsutgifter -2 693 -2 693

Utgaende eget kapital 2017-12-31 500 553 56 159 397 o -10 561 149 945
Antal aktier Kvotvarde

P1 500 000 1

P2 608 940 1

Aktiekapital 1108 940

Av de 608 940 P2 aktierna var 56 200 aktier ej registrerade per 2017-12-31. De 56 200 aktierna registrerades i januari 2018.

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

Preferensaktier P1skall dga ratt till en arlig utdelning motsvarande noll komma trettiofem (0,35) procent pa ett belopp uppgdende till koncernens totala
fastighetsvérde. Det totala fastighetsvardet motsvarar det totala marknadsvardet pa koncernens underliggande fastigheter. Varderingstidpunkten for
utdelningen &r per 31 december det rdkenskapsaret som utdelningen avser. Utdelningen utgar sdledes pad koncernens totala fastighetsvarde per den
sista dagen foér det rékenskapsar utdelningen avset.

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

Med undantag for utdelning till preferensaktier Plskall innehavare av preferensaktier P2 genom utdelning eller nar bolaget likvideras, med féretrade
framfor innehavare av preferensaktier P1, ha ratt till ett belopp motsvarande vad som totalt har betalats for preferensaktier P2, uppraknat med fem
(5) procent per ar fran den 1januari 2018 till dess att full aterbetalning skett av Preferensbelopp P2 genom utdelning eller i samband med att bolaget
likvideras. For det fall utdelning till preferensaktier P2 sker med visst belopp under tiden fram till det att bolaget likvideras skall det belopp som ligger
till grund fér upprakning 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
darutover skall fordelas med trettio (30) procent till innehavare av preferensaktie P1 och med sjuttio (70) procent till innehavare av preferensaktie P2.

Utgaende nettoandelsvirde 171231 245,42 kr



KASSAFLODESANALYS, KONCERNEN (TSEK)

Den I6pande verksamheten

Periodens resultat fore skatt

Justeringar fér poster som inte paverkar kassaflddet
Avskrivningar

Skillnad mellan marknadsvarde fastighet och betalt
Vardeférandring fastighet

Minskning(+)/6kning(-) av évriga kortfristiga fordringar
Minskning(-)/6kning(+) leverantdrsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av évriga kortfristiga skulder

Kassafléde fran den I16pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investering i fastighet
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission

Upptagna fastighetslan

Amorterade fastighetslan

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Periodens kassafléde

Likvida medel vid periodens bérjan

Likvida medel vid periodens slut

2017-07-01
2017-12-31

-9 968

9 000
-962
754
-98

-1273

-150 421
-150 421

144 888
35 000

-440
179 448

27 755
500

28 255

2016-11-22
2017-12-31

-10 561

9 000
-962
754
495

-1273

-150 421
-150 421

145 388
35000

-440
179 948

28 255

28 255



MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING (TSEK)

2017-07-01 2016-11-22
2017-12-31 2017-12-31
Rérelsens kostnader:
Ovriga externa kostnader -1519 -2 12
Personalkostnader -171 -171
Summa rérelsens kostnader -1690 -2 283
RORELSERESULTAT -1 690 -2283
Resultat fran finansiella poster:
Nedskrivning andelar i dotterféretag -8 100 -8 100
Summa resultat fran finansiella poster ~ -8100 ~___-8100
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -9 790 -10 383

PERIODENS RESULTAT AR LIKA MED ARETS TOTALRESULTAT -9 790 -10 383



MODERBOLAGETS BALANSRAKNING (TSEK)

2017-12-31 2016-12-31
Tecknat men ej inbetalt kapital 15118 -
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Ovriga andelar i koncernféretag 94 950 -
Summa anldggningstillgdngar 94 950 -
Omséttningstillgangar
Fordringar koncernféretag (not 1) 16 750 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 424 -
Kassa och bank 23594 500
Summa omséttningstillgangar 40 768 500
SUMMA TILLGANGAR 150 836 500
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 1053 500
Ej registrerat aktiekapital 56 -
Summa eget kapital 1109 500
Fritt eget kapital
Overkursfond 159 397 -201
Periodens resultat -10 383 -
Summa fritt eget kapital 149 014 -201
Summa eget kapital 150 123 299
Kortfristiga skulder
Skulder till koncernféretag (not 1) 50 -
Leverantérskulder 297 201
Ovriga skulder 13 -
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 353 -
Summa kortfristiga skulder 713 201

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 150 836 500



RAPPORT OVER MODERBOLAGETS FORANDRINGAR
| EGET KAPITAL (TSEK)

Ej registrerat Balanserat Periodens Summa

Aktiekapital Aktiekapital aktiekapital &verkursfond resultat resultat eget kapital
Bolagets bildande
Den 22 november 2016 50 50
Totalresultat
Periodens totalresultat och &vrigt totalresultat -10 383 -10 383
Summa totalresultat -10 383 -10 383
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission 450 553 56 162 090 163 149
Emissionsutgifter -2 693 -2 693

Utgaende eget kapital 2017-12-31 500 553 56 159 397 (o] -10 383 150 123



MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS (TSEK)

Den Iopande verksamheten

Periodens resultat fore skatt

Justeringar for poster som inte paverkar kassaflodet
Nedskrivning av andelar

Minskning(+)/6kning(-) av 6vriga kortfristiga fordringar
Minskning(-)/6kning(+) leverantdrsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av 6vriga kortfristiga skulder

Kassafléde fran den lI6pande verksamheten
Investeringsverksamheten

Investering i koncernféretag

Kassafl6de fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Nyemission

Kassafl6de fran finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode
Likvida medel vid periodens borjan

Likvida medel vid periodens slut

2017-07-01
2017-12-31

-9790

8100
17174
297
-227
-18794

-103 000
-103 000

144 888

144 888

23094
500

23594

2015-10-26
2016-12-31

-10 383

8100
117174
297
366
18794

-103 000
-103 000

145 388

145 388

23594

23594



NYCKELTAL JULI-DEC 2017

Koncernen Moderbolaget
Omsattning 1832 -
Soliditet 79,5% 99,5%
Resultat per aktie -16,37 -17,34
Genomsnittlig ranta 3,5% -
Réante -och kapitalbindning
Kapitalbindning
Bank Lanebelopp Ff datum
Nordea 35 000 000 2020-09-30
2017-12-31
Genomsnittlig ranta 3,5%
Beldningsgrad 25%
Forvarv och investeringar (okt-dec)
Fastighet Kommun Uthyrningsbar yta kvm
Vagnhallen 15 Vallingby 8 666
Vagnhallen 16 Vallingby 7 416
16 082

Hela fastighetsbestandet per den 31 december 2017 utgérs av ovan fastigheter.

Definitioner

Anvandande av nyckeltal ej definierade i IFRS

Fran och med det tredje kvartalet tilldmpar bolaget ESMAs (European Securities and Markets Authority- Den Europeiska vardepappers- och
marknadsmyndigheten) nya riktlinjer fér alternativa nyckeltal, Alternative Performance Measures). Ett alternativt nyckeltal &r ett finansiellt matt
over historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stélining eller kassafléde som inte ar definierat eller specificerat i IFRS. Definitionerna av i

deldrsrapporten anvanda nyckeltal &r sammanstallda nedan.

Driftnetto
Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader och fastighetsskatt.
Driftnetto méter fastigheternas dverskott fran fastighetsverksamheten, och &r ett nyckeltal som anvands fér intern l&nsamhetsuppféljning.

Beldningsgrad
Ranteb&rande skulder i relation till fastigheternas bokférda véarde. 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 1 avser de aktier som ar upptagna till handel och som emitteras till allmanheten 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 réantebdrande kort- och langfristiga fordringar med avdrag fér rantebdrande kort- och l1angfristiga skulder.



NOTER (TSEK)

Redovisningsprinciper

Denna rapport ar upprattad enligt IAS 34 Deldrsrapportering samt arsredovisningslagen.
Denna deldrsrapport omfattar sidorna 1 till 16, sidorna 1 till 3 utgér en integrerad del av rapporten.

FORDRINGAR
Fordringar upptas tilll det belopp, som efter individuell beddémning braknas bli betalt.

FINANSIELLA
Bolagets finansiella instrument bestar I1dnefordringar samt emissionskostnader. Bolaget innehar lanefordringar hos kreditinstitut och utgérs av bankmedel.
Dessa ar placerade i en bank med kreditratiing (S&P) AA-. Emissionskostnader redovisas som minskning av fritt eget kapital med utgiften fér forvarvet.

INKOMSTSKATTER

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt samt
férandringar i uppskjuten skatt. Vardering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till nominella belopp och gérs enligt de skatteregler och skattesatser
som &r beslutade eller som ar aviserade och med stor sakerhet kommer att faststéllas. For poster som redovisas i resultatrékningen redovisas aven
darmed sammanhangande skatteeffekter i resultatrakningen. Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot eget kapital, redovisas mot eget kapital.

KLASSIFICERING AV FASTIGHETER

Fastigheterna &r klassificerade som férvaltningsfastigheter sa samtliga fastigheter vid utgdngen av perioden. Férvaltningsfastigheter avser fastigheter
i I6pande och aktiv férvaltning. Bokfért/verkligt varde och dadrmed orealiserade vardeférandringar faststélls vid hel och halvarsbokslut utifran
varderingsutldtande fran externt varderingsinstitut. Verkligt varde motsvarar marknadsvéarde. Vardeférandringar utgdrs av skillnad mellan redovisat och

verkligt vdrde och paverkar resultatrdkningen.

FINANSIELLA RISKFAKTORER

Bolaget utsatts genom sin verksamhet for olika finansiella risker: marknadsrisk, kreditrisk och likviditetsrisk. Riskhanteringen skots av ledningen enligt
policies som faststallts av styrelsen. Ledingen identifierar, utvarderar och sakrar finansiella risker. Styrelsen faststaller skriftliga Styrelsen faststéller
skriftliga policies saval fér den évergripande riskhanteringen som fér specifika omraden, sdsom valutarisk, ranterisk, kreditrisk, samt placering av
overlikviditet.

a) Marknadsrisk

Ranterisk avseende kassafléden och verkliga varden: Eftersom Bolaget inte innehar ndgra vasentliga rantebérande tillgangar annat &n likvida medel pa
bank, &r Bolagetstntékter och kassafléde fran den |6pande verksamheten i allt vésentligt oberoende av férandringar i marknadsrantot.

b) Kreditrisk

Kreditrisk uppstar genom tillgodohavanden hos banker och finansinstitut. Den maximala kreditexponeringen utgdérs av det bokférda vardet pd de
exponerade tillgdngarna.

c) Likviditetsrisk

Bolagets likviditetsriskbestar i att Bolaget saknar likvida medel fér betalning av sina dtaganden.

INVESTERINGSVERKSAMHETENS RISKFAKTORER
a) Bolaget avser att gdéra olika investeringar i olika fastigheter, fastighetsbolag eller fastighetsprojekt. Den potentiella vardedkningen fér sadana

investeringar &r ofta stor men innebér samtidigt en risk, varfér det inte finns ndgon garanti for ekonomisk framgang.

b) Vid fastighetskop finns en teknisk risk knuten till fastigheterna som forvarvas. Detta kan exempelvis vara risker som hanger samman med dolda fel
eller brister i fastigheterna som férvarvas. Detta kan exempelvis vara risker som hdnger samman med dolda fel eller brister i fastigheterna, risk fér skada

genom brand eller naturkatastrofer eller historiska férhallanden vad avser féroreningar eller liknande.
c) Det finnns risk for att bolaget inte i erforderlig grad lyckas uppna finansieringsbehov ssom kravs fér investeringarna.

NYA IFRS OCH TOLKNINGAR SOM ANNU INTE BORJAT TILLAMPAS

IFRS 9 ”Financial Instruments” ("Finansiella instrument”) antogs av IASB i juli 2014 och skall ersatta IAS 39 Finansiella Instrument: redovisning och
vérdering. Den nya standarden kommer att trdda i kraft for rdkenskapsar som bérjar den 1 januari 2018 eller senare. IFRS 9 omfattar tre omraden:
klassificering och vérdering, nedskrivning av finansiella instrument samt sdkringsredovisning. Implementering av IFRS 9 innebér inte ndgra férandringar

for Bolagets redovisning.

IFRS 15 ”Revenue from Contract with Customers” (”Intékter fran kundkontrakt”) utfardades av IASB i maj 2014. Den nya standarden skall ersatta nuvarande
standarder och tolkningar fér intdktsredovisning, till exempel IAS 18 ”Intékter”. IFRS 15 ska tilldmpas for rakenskapsar som bérjar 1januari 2018. Den nya
standarden introducerar en fem-stegsmodell fér att faststalla hur och nér redovisning av intdkter och kassafléden fran kunder skall ske. Koncernens
intékter utgodrs frémst av hyresintékter, som redovisas i den period som hyresgasten nyttjar lokalen. IFRS 15 beddms inte medféra nagra effekter pa den

finansiella rapporteringen.



NOTER TILL MODERBOLAGET (TSEK)

Not 1 - Nérstaenderelationer

Det foreligger inga vasentliga avtalsrelationer eller transaktioner mellan bolaget och dess narstaende férutom det férvaltningsavtal
som bolaget har ingatt med Coeli Asset Management AB. Patric Sandberg Helenius som &r ordférande i Bolagets styrelse &r deldgare i
advokatfirman som &r Bolagets juridiska rddgivare och fakturerar i denna roll Bolaget I&pande. Jan Nordstrém som &r styrelseledamot i
Bolaget fakturerar Bolaget Idpande konsultkostnader fran sitt bolag J.N Bygg AB. Under 2017 har Jan Nordstrém fakturerat Bolaget 76
tkr.Bolaget har inte I1&mnat 1&n, garantier eller borgensférbindelser till eller till férman fér styrelseledaméterna, ledande befattningshavare
eller revisorerna i koncernen. Ingen av styrelseledaméterna eller de ledande befattningshavarna i bolaget har haft ndgon direkt eller
indirekt delaktighet i affarstransaktioner som &r eller var ovanlig till sin karaktér eller avseende pa villkoren och som i ndgot avseende
kvarstar oreglerad eller oavslutad. Revisorerna har inte varit har inte varit delaktiga i ndgra affarstransaktioner enligt ovan.

2017-12-31 2016-12-31
Skuld Coeli Private Equity Management Il AB - -
Skuld Coeli Private Equity Management AB 50 -
Fordran Jamtlénningen Holding AB 16 750 -

NOTER TILL KONCERNEN (TSEK)

Not 1 - Stéllda sdakerheter och Eventualforpliktelser

2017-12-31 2016-12-31

Stallda sékerheter 35 050 -
varav bankgaranti 50 -
varav fastighetspant 35 000 -
Eventualférpliktelser - -
Summa stéllda sdkerheter och Eventualforpliktelser 35 050 -

Not 2 - Fastighetsforvarv

Bolaget har den 5 juli 2017 ingatt avtal om fondens férsta fastighetsforvary genom kép av aktierna i Gillesvik Vagnhallen 15 AB, org.
nr 556372-4961, som innefattar de tva fastigheterna Vagnhallen 15 och 16. Tilltréde av fastigheterna, genom tilltradde av aktierna

i det férvarvade bolaget, skedde under Q4 2017. Férvarvet &r villkorat av att Coeli Asset Management AB beviljas tillstand av
Finansinspektionen enligt lag (2013:561) om alternativa investeringsfonder. Avtalet innehaller i évrigt sedvanliga bestdmmelser och

garantier.

Fastigheterna ar beldgna i Vallingby i norra Stockholm och har en total area om ca 16 000 kvm. | dagslaget har fastigheterna
en blandad anvéandning med verksamheter inom handel, kontor och verkstad. Bolaget kommer under innehavsperioden féradla

fastigheterna genom att fokusera pa ékad Iénsamhet.

Forvarvet kommer att, vid tilltrédet, finansieras genom dels den teckningslikvid som erhallits genom teckning av aktier i den férsta

emssionen dels genom upptagande av 1an.

Fastigheterna vérderas vid halv och heldrsbokslut av externt varderingsinstitut. Vagnhallen 15 och Vagnhallen 16 varderades per
31 december 2017 av varderingsinstitutet L Fallstrom vilket féranledde till en vardeférandring uppgaende till 9 mkr.

2017-12-31 2016-11-22
Ingdende fastighetsvarde - -
Arets forvarv 150 000 -
Arets vardeférandring -9 000 -

Utgaende fastighetsvirde 141 000 0]



NOTER (TSEK)

Not 3 - Skulder till kreditinstitut

| samband med férvarvet av Gillesvik Vagnhallen 15 AB upptogs ett fastighetslan. 2017-12-31

Ingadende fastighetslan _

Arets upplaning 35 000
Arets amortering -440
Utgaende fastighetslan 34 560
Kortfristig del av skuld till kreditinstitut 32 810
Langfristig del av skuld till kreditinstitut 1750

Beldning av fastigheterna har gjorts genom Nordea. Beldningsgraden uppgar till 25 % av marknadsvardet med en genomsnittlig ranta

uppgaende till 3,5 %.
Lanet forfaller 2020-09-30.

Not 4 - Vasentliga hindelser efter arets utgang

Sedan den 31 december 2017 har féljande vasentliga handelser for Bolaget intraffat:

Den 3 januari 2018 meddelade Bolaget att det slutliga resultatet for emission 3 i Bolaget blev en nyteckning om 56 200 P2 aktier
motsvarande 15 miljoner kronor.

Bolaget ingick den 10 oktober 2017 avtal om férvarv av Luktviolen Fastighets AB och Snattringe 31 AB. Luktviolen ager fastigheten
Luktviolen 2 i Sédertélje med en uthyrningsbar area om 895 kvm. | dagsléget drivs en ICA-butik pa fastigheten. Snattringe &ger
fastigheten Styrmannen 31i Huddinge med en uthyrningsbar area om 650 kvm. | dagsldget drivs en Hemkdp-butik pa fastigheten.
Fastigheterna tilltraddes den 15 januari 2018.

Den 8 januari 2018 meddelade Bolaget att Bolaget ingatt avtal om férvarv av fastigheten Sankt llian 36:10 i Enkdéping som &gs av
bolaget Langgatan Fastighets AB. Sankt llian 36:10 &r beldgen i Enkdping och har en total uthyrningsbar area om 3 350 kvm. |
dagslaget bedrivs bilhandel och bensinmack pa fastigheten. Fastigheten tilltréddes 15 januari 2018. Langgatan Fastighets AB férvérvas
till lika delar (50 %) av Coeli Real Estate Fund | AB (indirekt) och SH Bygg Fastighetsutveckling AB.

Den 15 januari 2018 meddelade Bolaget att Finansinspektionen den 15 januari 2018 godkéant och registrerat Coeli Real Estate Fund
| AB’s vardepappersnot och sammanfattning som upprattats infér emission 4.

Den 21januari 2018 meddelade Bolaget att antalet Preferensaktier P2 har 6kat med 56 200 aktier under januari 2018 och att antalet
Preferensaktier P1 uppgar till 500 000 och antalet Preferensaktier P2 till 608 940.

Denna bokslutskommunike har ej varit féremal for granskning av bolagets revisorer.

Styrelsen och verkstéllande direktdren forsakrar att bokslutskommunikén ger en rattvisande oversikt av moderbolagets verksamhet,

stallning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget star infor.

Stockholm 2018-02-26

Patric Sandberg Helenius Mikael Larsson
Ordférande VD/Styrelseledamot

Jan Nordstrém

Styrelseledamot



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

Finansiell kalender 2018

Datum Aktivitet
2018-02-28 Arsredovisning 2017
2018-05-08 Arstamma

2018-08-29 Halvarsrapport 2018
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