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OM VARDEPAPPERSNOTEN

Med “Bolaget” avses i detta prospekt Coeli Real Estate Fund |
AB, org. nr. 559086-4392.

Denna vardepappersnot ("Vardepappers-noten”) har upprattats
av styrelsen for Coeli Real Estate Fund | AB i enlighet med
lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument samt
Kommissionens forordning (EG) nr 809/2004 av den 29 april
2004 om genomforande av Europaparlamentets och radets
direktiv 2003/71/EG.

Vardepappersnoten har godkants och registrerats av
Finansinspektionen den 21 november 2017 i enlighet med
bestammelserna i 2 kap 25 & lagen (1991:980) om handel
med finansiella instrument, och offentliggjorts av Bolaget
samma dag. Godkannandet och registreringen innebar
inte att Finansinspektionen garanterar att sakuppgifter i
Vardepappersnoten ar riktiga eller fullstandiga.

Vardepappersnoten skall lasas tillsammans med det
registreringsdokument som registrerats och godkants av
Finansinspektionenden 1 mars 2017 ("Registreringsdokumentet”)
samt med det tillagg till Registreringsdokumentet som
registrerats och godkants av Finansinspektionen den 3
augusti 2017 ("Tillagget”). Med "Prospektet” avses saval
Registreringsdokumentet, Tillagget som denna Vardepappersnot
och eventuellt tillkommande vardepappersnoter och
sammanfattningar tillsammans.

Bolaget har valt att uppratta prospekt for de fyra emissionerna
som avses genomfdras under 2017 och 2018 genom att anvanda
sig av forfarandet med ett prospekt bestaende av tre separata
dokument. Detta innebar att bolaget infér den forsta emissionen
och fér upptagande av Bolagets preferensaktier P2 till handel vid
reglerad marknad upprattar ett fullstandigt prospekt bestaende
av registreringsdokument ("Registreringsdokumentet”),
vardepappersnot och sammanfattning. Infér denna emission
och de den ytterligare emission som eventuellt kommer att ske
med stod av bolagsstammans bemyndigande kommer Coeli Real
Estate Fund | AB att Iamna in en uppdaterad vardepappersnot
och sammanfattning, liknande de som aterfinns i prospektet,
till Finansinspektionen for att investerarna skall fa tillgang till
den senaste informationen om Bolaget. Den vardepappersnot

som upprattas infor respektive emission och som kommer att
innehalla de slutliga villkoren for respektive emission kommer
att publiceras pa Bolagets hemsida innan anmalningsperiodens
borjan.

| prospektet inkluderas uttalanden om framtidsutsikter vilka ar
upprattade av Bolaget och &r baserade pa styrelsens kannedom
om nuvarande marknadsférhallanden samt i 6vrigt radande
omvarldsfaktorer. Limnad information angaende framatriktade
antaganden utgor subjektiva uppskattningar och prognoser
infér framtiden och ar dérmed férenade med osakerhet.
Uttryck som orden “férvantas”, “antas”, “bor”, “beddms"” och
liknande uttryck anvands for attindikera att informationen ar att
beakta som uppskattningar och prognoser. Uppskattningarna
och prognoserna ar gjorda pa grundval av uppgifter som
innehaller saval kanda som okanda risker och oséakerheter.
Nagon forsakran av att lamnade uppskattningar och prognoser
avseende framtiden kommer att realiseras lamnas inte, vare sig
uttryckligen eller underforstatt. En investering i aktier ar forenad
med risk och risktagande. Den som Overvager att investera i
Bolaget uppmanas darfor att sjalvstandigt och noggrant gora
en utvardering av Bolagets utveckling infér sin investering med
detta prospekt som grund.

Erbjudandet enligt Prospektet riktar sig inte till sddana
personer vars deltagande forutsatter ytterligare prospekt,
registrerings- eller andra atgarder an de som féljer av svensk
ratt. Prospekt, anmalningssedeln eller andra till emissionerna
hanforliga handlingar far inte distribueras i nagot land dar
sadan distribution eller sadant erbjudande kraver atgard
enligt foregaende mening eller strider mot regler i sadant land.
Anmalan om teckning av aktier i strid med ovanstaende kan
komma att anses vara ogiltig.

Tvist i anledning av innehdllet i detta prospekt eller dérmed
sammanhangande rattsforhallanden skall avgéras enligt svensk
lag och av svensk domstol exklusivt.

Prospektet halls tillgangligt pa Bolagets huvudkontor med
adress Sveavagen 24-26, Stockholm, pa Bolagets hemsida (www.
coeli.se) under fliken Vara Fonder - Coeli Real Estate, samt pa
Finansinspektionens hemsida (www.fi.se).
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SAMMANFATTNING

INLEDNING
Sammanfattningar bestar av informationskrav uppstallda i "Punkter”. Punkterna ar numrerade i avsnitten A - E (A.1 - E.7).

Denna sammanfattning innehaller alla de Punkter som krévs i en sammanfattning for aktuell typ av vardepapper och emittent.
Eftersom vissa Punkter inte ar tillampliga for alla typer av prospekt kan det dock finnas luckor i Punkternas numrering.

Aven om det kravs att en Punkt inkluderas i sammanfattningen fér aktuella vardepapper och emittent, &r det mojligt att ingen
relevant information kan ges rérande Punkten. Informationen har da ersatts med en kort beskrivning av Punkten tillsammans
med angivelsen "ej tillamplig”.

AVSNITT A - INTRODUKTION OCH VARNINGAR

Punkt | Informationskrav Information

A1 Varning Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till prospektet. Varje beslut om
att investera i vardepappren ska baseras pa en bedémning av prospektet i dess helhet fran
investerarens sida. Om yrkande avseende uppgifterna i ett prospekt anférs vid domstol, kan
den investerare som ar karande i enlighet med medlemsstaternas nationella lagstiftning bli
tvungen att svara for kostnaderna for éversattning av prospektet innan de rattsliga férfarandena
inleds. Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer som lagt fram sammanfattningen,
inklusive dversattningar darav, men endast om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller
ofdrenlig med de andra delarna av prospektet eller om den inte, tillsammans med andra delar
av prospektet, ger nyckelinformation for att hjalpa investerare nar de dvervager att investera i
sadana vardepapper.

A2 Tredje mans Ej tillamplig; samtycke till tredje man att anvanda prospektet Iamnas inte.
anvandning av
prospektet

AVSNITT B - EMITTENT

Punkt | Informationskrav Information

B.11 Rorelsekapital Bolagets befintliga rérelsekapital ar inte tillrdckligt for de aktuella behoven de kommande
tolv manaderna.

| dagslaget finns likvida medel i Bolaget om 41 699 520,50 kronor motsvarande inbetalt belopp
for de 500.000 preferensaktierna P1 och de 552 740 preferensaktierna P2, med avdrag for
emissionsutgifter samt erlagd kdpeskilling inom ramen fér genomférda investeringar.
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SAMMANFATTNING

B.33

Firma och handelsbeteckning (B.1)
Coeli Real Estate Fund | AB, 559086-4392.

Séate och bolagsform (B.2)

Emittenten har sitt sate i Stockholm, och ar ett publikt aktiebolag bildat i Sverige enligt svensk
ratt och bedriver verksamhet enligt svensk ratt. Emittentens associationsform regleras av den
svenska aktiebolagslagen (2005:551).

Koncern (B.5)

Emittenten ar ett helagt dotterbolag till Coeli Private Equity Management Il AB, 559031-2723.
Efter att tilltrdde skett av aktierna i Vagnhallen Luktviolen och Styrmannen kommer Bolaget att
aga samtliga aktier i dessa bolag och Vagnhallen Luktviolen och Styrmannen blir att betrakta
som ett helagda dotterbolag.

Anmalspliktiga personer, storre aktiedgare samt kontroll av bolaget (B.6)

Utéver Mikael Larssons indirekta innehav av 500 000 preferensaktier P1 motsvarande 92,6 procent
av rosterna och 55,7 procent av kapitalet saknar emittenten kdnnedom om anmalningspliktigt
direkt eller indirekt innehav av kapitalandelar eller rostratt i emittenten.

Bolagets huvudagare Coeli Private Equity Management Il AB innehar samtliga 500 000
preferensaktier P1. Preferensaktier P1 berattigar till tio (10) réster vardera, medan preferensaktier
P2 berattigar till en (1) rost vardera. Vid bolagsstamma far varje rostberattigad rosta for det
fulla antalet aktier av vederbdrande dgda eller foretradda aktier, utan begransning i rostetalet.

Coeli Private Equity Management Il AB kommer aven efter de forestaende nyemissionerna att aga
och kontrollera samtliga 500 000 preferensaktier P1 och kommer darmed att inneha majoriteten
av rosterna i Bolaget. Foljaktligen kommer Coeli Private Equity Management Il AB dven efter
nyemissionerna att vara huvudagare och darmed ha ett bestdmmande inflytande 6ver Bolagets
ledning och inriktning samt alla fragor som bolagsstamman har att besluta om.

Utvald historisk finansiell information (B.7)

Enligt av Emittenten upprattad finansiell information fanns per den 30 september 2017 likvida
medel om 104 371 858 kronor och ett eget kapital om 103 798 051 kronor i Emittenten. Den
finansiella informationen i Registreringsdokumentet ar reviderad och har upprattats i enlighet
med Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Vid extra bolagsstdmma i Bolaget den 1 mars 2017 beslutades att genomféra en nyemission
utan foretradesratt for befintliga aktiedgare. Teckningskursen var 267 kronor per preferensaktie
P2. 397 140 preferensaktier P2 tecknades i emissionen. Vid styrelsemdte den 25 oktober
2017 beslutades om ytterligare en nyemission utan féretradesratt for befintliga aktiedgare.
Teckningskursen var 267 kronor per preferensaktie P2. 155 600 preferensaktier P2 tecknades i
emissionen, innebdrande att en sammanlagd emissionslikvid om 41 545 200 kronor har flutit in
i Bolaget. Det innebar att Bolagets aktiekapital numera uppgar till 1 052 740 kronor férdelat pa
500.000 preferensaktier P1 och 552 740 preferensaktier P2. Likvida medel i Bolaget per den 17
november 2017 uppgar till 41 699 520,50 kronor.
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SAMMANFATTNING

Ur Bolagets halvarsrapport for perioden 2016-11-22 till 2017-06-30 som o6versiktligt granskats
av Bolagets revisor och som i dess helhet inforlivas i denna vardepappersnot genom hanvisning
hamtas féljande utvalda historiska information.

2017-04-01 2016-11-22
RESULTATRAKNING 2017-06-30 2017-06-30
(TSEK)
Rérelsens kostnader:
Ovriga externa kostnader -423 -593
Summa roérelsens kostnader -423 -593
RORELSERESULTAT -423 -593
PERIODENS RESULTAT -423 -593
BALANSRAKNING 2017-06-30 2017-06-30
(TSEK)
Tecknat men ej inbetalt kapital 106 036 -
TILLGANGAR
Omsattningstillgangar - -
Kassa och bank 500 -
Summa omsattningstillgangar 500 -
SUMMA TILLGANGAR 106 535 -
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 500 -
Ej registrerat aktiekapital 397 -
Summa bundet eget kapital 897 -
Fritt eget kapital
Overkursfond 105 381 -
Balanserad forlust - -
Periodens resultat -593 -
Summa fritt eget kapital 104 788 -
Summa eget kapital 105 685 -
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder 487 -
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 363 -
Summa kortfristiga skulder 850 -
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 106 536 -
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SAMMANFATTNING

Proformaredovisning (B.8)

Bolaget ingick den 5 juli 2017 avtal om foérvarv av Gillesvik Vagnhallen AB samt avtal om forvarv
av Goldcup 15418 AB (U.A.T. Luktviolen Fastighets AB) ("Luktviolen”) och Goldcup 15417 AB (UAT.
Styrmannen Fastighets AB) ("Styrmannen”) den 10 oktober 2017 vilka beddms ha en vasentlig
paverkan pa Bolagets finansiella stallning och resultat, dels genom den foérvarvade koncernen,
dels genom lanefinansieringen. Tilltrddet av Vagnhallen skedde den 31 oktober 2017 och tilltrade
av Ovriga tva bolag berdknas ske den 15 januari 2018. Samtliga forvarvade bolag utgors av
fastighetsbolag med en respektive tva fastigheter i respektive bolag utan annan verksamhet én
fastighetsforvaltning.

Andamalet med nedanstdende konsoliderade proformainformation ar att redovisa den
hypotetiska effekten som férvarven och lanefinansieringen hade haft pa Bolagets konsoliderade
resultatrakning for perioden 22 november 2016 till 30 juni 2017 om transaktioner skett den 22
november 2016 och den konsoliderade balansrakningen i sammandrag per den 30 juni 2017.
Proformainformationen har endast till syfte att informera och belysa fakta. Proformainformationen
ar till sin natur avsedd att beskriva en hypotetisk situation och tjanar saledes inte till att beskriva
Bolagets faktiska finansiella stallning eller resultat. Vidare ar proformainformationen inte
representativ for hur verksamhetsresultatet kommer att se ut i framtiden. Investerare bor saledes
vara forsiktiga med att lagga for stor vikt vid proformainformationen.

Proformaredovisningen har upprattats baserat pa International Financial Reporting Standards
("IFRS") sdsom de antagits av EU, till skillnad fran Bolagets delarsrapport for forsta halvaret 2017
vilken upprattades enligt arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer.
Anledningen till detta ar att Bolaget efter genomfdérda forvarv i sin koncernredovisning kommer
tillampa IFRS for kommande arsredovisning som lamnas for rakenskapsaret 2017.

De finansiella rapporterna for de forvarvade bolagen ar upprattade enligt arsredovisningslagen och
med tilldmpande av allmanna rad, rekommendationer samt uttalanden fran Bokféringsnamnden.
De forvarvade bolagens och moderbolagets finansiella rapportering har anpassats till IFRS men
detta har inte medfért nagon justering i balansrékningen. Resultatrakningen har justerats for
avskrivningar pa forvaltningsfastigheter da Bolaget i sin koncernredovisning avser att vardera
forvaltningsfastigheterna till verkligt varde och foljaktligen inte redovisar nagra avskrivningar. Da
tilltrade sker forst efter den 30 juni 2017 har det inte bedomts foreligga nagra vardeférandringar
pa forvaltningsfastigheterna.

Proformainformationen for halvaret 2017 har upprattats med utgangspunkt fran nedanstaende
rakenskaper.

Proformaredovisning for perioden 2016-11-22 till 2017-06-30
Den konsoliderade proformaredovisningen baseras pa den 6versiktligt granskade delarsrapporten
for perioden 2016-11-22 till 2017-06-30.

Resultatréakning for perioden 2016-11-22 till 2017-06-30.
Den konsoliderade proformaredovisningen bygger pa Bolagets 6versiktligt granskade, Vaghallens,
Luktviolens och Styrmannens oreviderade rakenskaper for perioden 2016-11-22 - 2017-06-30.

S4




SAMMANFATTNING

Den konsoliderade proformaredovisningen bygger pé Coeli Real Estate Fund | AB s éversiktligt granskade, Gillesvik Vagnhallen AB, Goldcup 15418 AB (U.A.T. Luktviolen Fastighets AB) och Coeli Real
Goldcup 15417 AB (U.A.T. Styrmannen Fastighets AB) oreviderade rikenskaper fér perioden 2016-11-22 - 2017-06-30 Anpassning till Estate Fund | AB
Coeli Real Estate Inklusive

Coeli Real Estate Fund | AB  Forvérv Gillesvik Forvérv Luktviolen Férvarv Styrmannen Summa Fund | ABs Proforma- forvarv,

Exklusive forvarv, fore justeringar Vagnhallen AB Fastighets AB Fastighets AB  férvarvade bolag  redovisningsprinciper justeringar  efter justeringar

Oversiktligt granskat Oreviderat Oreviderat Oreviderat Proforma

Belopp i kr 2016-11-22 - 2016-11-22 - 2016-11-22 - 2016-11-22 - 2016-11-22 -
2017-06-30 2017-06-30 2017-06-30 2017-06-30 2017-06-30

Hyresintakter 6084170 544 266 574 053 7202 489 - 7202 489
Fastighetskostnader -3981 590 -163 896 -122 803 -4 268 289 - -4268 289
Driftnetto - 2102580 380 370 451 250 2934 200 - - 2934 200
Ovriga rérelsekostnader -593 000 92933 -92 361 -96 670 -281 964 . -874 964
Avskrivning byggnader och mark - -826 881 137897 -50 005 -1014783 1014783 -
Rorelseresultat -593 000 1182766 150 112 304 575 1637 453 1014783 - 2059 236

Finansiella poster - -

Finansiella intakter 9278 9278 _ 9278
Finansiella kostnader -309 822 -309 822 -851 8402 -1161 662
Resultat efter finansiella poster -593 000 882222 150 112 304 575 1336909 1014783 -851 840 906 852
Resultat fore skatt -593 000 882222 150 112 304 575 1336909 1014783 -851 840 906 852

Periodens skatt pa resultatet
Periodens resultat -593 000 882222 150 112 304 575 1336909 1014783 -851 840 906 852

Not 1
Koncernredovisningen upprattas enligt IFRS dar fastigheterna redovisas till verkligt vérde dar inga avskrivningar redovisas.

Not 2

De forvarvade bolagens finansiella kostnader ar aterlagda eftersom Bolaget ej tar Gver nagra krediter fran de forvarvade bolagen. | justeringen ar bedémda rantekostnader tillagda. For Vagnhallen har tva
1an upptagits, dar 35 mkr har en ranta uppgaende till 3,5 % och en amorteringstakt uppgaende till 5 % per ar. Det andra lanet for Vagnhallen uppgar till 16,7 mkr och har en ranta uppgaende till 2 % dar
lanet ska aterbetalas inom ett ar. For Luktviolen och Styrmannen finns ej faststallda vilkor men bolagets bedémning for de 1an som kommer upptas for de bolagen &r att réntekostnader kommer uppga till
2,5 % och belaningsgraden till 60 %. Justeringen beddéms ha bestdende effekt pa emittenten.
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SAMMANFATTNING

Balansrakning 30 juni 2017.
Den konsoliderade proformabalansrakningen har upprattats som om férvarvet av Vagnhallen,

Luktviolen och Styrmannen agt rum 2017-06-30.

Den konsoliderade proformabalansrékningen har uppréttats som om férvirvet av Gillesvik Vagnhallen AB, Goldcup 15418 AB (UA.T. Coeli Real
Luktviolen Fastighets AB) och Goldcup 15417 AB (U.A.T. Styrmannen Fastighets AB) égt rum den 2017-06-30 Estate Fund | AB
Inklusive

Coeli Real Estate Fund | AB Forvarv Gillesvik Foérvarv Luktviolen Forvédrv Styrmannen Summa Proforma- forvarv,

Exklusive férvarv, fére justeringar ~ Vagnhallen AB Fastighets AB Fastighets AB  férvirvade bolag justeringar  efter justeringar
Oversiktligt granskat Oreviderat Oreviderat Oreviderat Proforma

Belopp i kr 2017-06-30 2017-06-30 2017-06-30 2017-06-30 2017-06-30
Tecknat men ej inbetalt kapital emission 1 106 036 000 106 036 000’ -
Tecknat men ej inbetalt kapital emission 2 41 545 200" 41 545 200
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter - 150 000 000 16 250 000 18 750 000 185 000 000 185 000 000
Summa anlaggningstillgangar - 150 000 000 16 250 000 18 750 000 185 000 000 - 185 000 000
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 3722609 48 024 52083 3822716 3822716
Likvida medel 500 000 4170074 4170074 -14 048 4002 -9378 326
Summa omsattningstillgangar 500 000 7892 683 48 024 52083 7992790 -14 048 400 -5 555 610
SUMMA TILLGANGAR 106 536 000 157 892 683 16 298 024 18 802 083 192 992 790 -78 539 580 220989 590
Eget kapital
Aktiekapital 897 000 - 155 600’ 1052740
Ovrigt tillskjutet kapital och reserver 104 788 000 - 713630 1209 407 1923036 41389 600 148 100 876
Summa eget kapital 105 685 000 - 713 630 1209 407 1923 036 41 545 200 149 153 616
Skulder
Langfristiga skulder 154 740 160 10178 020 12595129 177 513310 -138 868 940° 38644 370
Kortfristiga skulder 850 000 3152522 5205094 4656 432 13014048 18 784 160* 32648 208
Uppskjuten skatteskuld 201 280 341115 542 395 542 395
Summa skulder 850 000 157 892 683 15 584 394 17 592 676 191 069 754 -120 084 780 71834974
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 106 536 000 157 892 683 16 298 024 18 802 083 192992790 -78 539 580 220989 590

Not 1

Det tecknade men ej inbetalda kapitalet per 30 juni 2017, har under juli 2017 reglerats och kommer att nyttjas vid de faktiska fastighetsforvarven.
effekt pa emittenten. Justering har aven skett for forvarvskostnader vilken ej bedoms ha bestaende effekt pa emittenten.

Emissionslikvid

Startkapital

Emission 1 106 036 380
Emission 2 41 545 200
Summa 147 581 580
Not 2

Redovisade likvida medel per den 30 juni
Tecknat ej inbetalt kapital se not 1
Utbetalning vid férvéarv proforma

Likvida medel proforma per den 30 juni

Not 3

P 1 Aktier P 2 Aktier
500 000
397 140
155 600
500 000 552740

Forandring likvida medel

4670074

106 036 380
-120 084 780
-9378 326

Posten ar darfor flyttad till likvida medel. Justeringen bedéms ha bestdende

Justering har gjorts for de langfristiga skulderna som regleras vid forvarvet genom erlaggning av képeskillingen. Posten minskas ocksa med de skulder som avgar som kortfristiga skulder.

Avgar fran langfristiga skulder

Utbetalning fran kassa vid férvarv proforma
Kortfristiga skulder

Summa justering

Not 4

-120 084 780
-18 784 160
-138 868 940

Justering har gjorts fér de kortfristiga skulderna som uppstéar vid forvérvet.

Tillkommer till kortfristiga skulder
Kortfristigt lan Vagnhallen

Arlig amortering
Summa justering

16 740 160

2044000

18 784 160

Resultatprognos (B.9)

Ej tillampligt; Nagon resultatprognos eller berakning av forvantat resultat gors inte.
Anmarkningar i revisionsberattelse (B.10)

Ej tillimplig; Det finns inte nagra anmarkningar i revisionsberattelsen.

Aktier som dr emitterade respektive inbetalda (C.3)

Bolagets aktier bestar av preferensaktier P1 och preferensaktier P2. Preferensaktier P1 beréattigar
till tio roster vardera, medan preferensaktier P2 berattigar till en rost vardera.

500 000 preferensaktier P1 och 552 740 preferensaktier P2 ar emitterade och fullt inbetalda.
Aktiens kvotvarde ar 1 kr.
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SAMMANFATTNING

|HYPOTETISK AVKASTNINGSBERAKNING

Utdelningspolitik (C.7)

Bolaget avser att lamna utdelning till preferensaktier P2 i det fall mojlighet ges pa grund av att gjorda
investeringar resulterar i realiserad avkastning innan dess att Bolaget skall likvideras, t.ex. genom att
ett fastighetsprojekt i vilket Bolaget investerat avyttras eller genererar positivt resultat. Sadan utdelning
kommer att ske efter beslut pa drsstamma eller annan bolagsstdmma under forutsattning att beslutet
bitrads av Coeli Private Equity Management Il AB i dess egenskap av innehavare av preferensaktier P1.

I samband med utdelning, saval under Bolagets bestand som i samband med likvidation, kan Bolagets
tillgangar, t.ex. andelar i fastighetsprojekt, komma att skiftas ut till aktiedgarna. | sddant fall kommer
dessa tillgangar att marknadsvarderas med hjalp av oberoende vérderingsinstitut pa bekostnad av
bolaget.

Nedan féljer ett hypotetiskt exempel som askadliggor fordelningen samt avkastningen vid utdelningar
ifran Bolaget. Det ar viktigt att notera att det hypotetiska exemplet nedan enbart &r just ett hypotetiskt
exempel och inte pa nagot satt kan tas for en prognos avseende Bolagets forvantade resultat och
utdelningspolitik. Berdkningarna i exemplet ar grundat pa att emissionen blir fulltecknad (400 000
176 kronor) samt visar utfallet for en minsta investeringspost om ca 100 000 kronor. Utdelningarna
ar hypotetiska och ar helt oberoende av varandra samt visar ingen prognos avseende forvantande
utdelningar fran Bolaget. Ranteintakter pa likvida medel i fastighetsprojekt ar inte medraknade i det
hypotetiska exemplet. | det hypotetiska exemplet &r inte heller eventuella hyresintakter som Bolaget
amnar att fastigheten ska generera inkluderade. Tabellen ar inte inflationsjusterad. Exemplet motsvarar
det exempel som gesi E7.

5) Forvaltningskostnaden &r 0,45 % (exklusive moms i forekommande fall). Detta berdknas pa koncernens totala

AR1 AR 2 AR3 ArR4 AR5 AR 6 TOTALT
Insatt kapital (100 000 kr) 100 000 100 000
Courtage (0-3%) 2000 2000
Totalt kapital exklusive kreditfinansiering 102 000 102 000
Kreditfinansiering 2 100 000 100 000
Totalt kapital inklusive kreditfinansiering 202 000 202 000
Ingdende kapital (Investeringsposten) 200 000 200 000
Totalt fastighetsvarde 3 200 000 190 500 276 225 221225 156 225 131225
Aterbetalning av kreditfinansiering - - 5000 5000 5000 85000 100 000
Brutto utdelning 4 9500 5800 50 000 60 000 20 000 46 225 191525
Forvaltningskostnad (0,45%) ° -900 -857 -1243 -996 -1 094 -591 -5 680
Arlig utdelning till P1 aktiedgare (0,35%) -700 -667 -967 774 -547 -459 -4114
Etableringskostnad 7 -2 000 -2 000
Lopande faktiska kostnad & -1125 -1125 -1125 -1125 -1125 -1125 -6 750
Transaktionskostnad ° -1 500 -1500
Réntekostnad '° -2 500 -2500 -2375 -2250 -2125 - -11 750
Netto utdelning (per ar) 775 651 44 290 54 855 15110 44 050 159 731
Netto utdelning (ackumulerad) 775 1426 45716 100 571 115 681 159 731 159 731
Aterbetalning insatt kapital (Per &r) 775 1426 45716 52083 100 000
Aterbetalning insatt kapital (acklumulerad) 775 2201 47 917 100 000 100 000
Troskelvarde (5 %/ar) 105 000 110 250 115763 121551 127 628 134010 134010
Overavkastning i belopp - - - - - 25722 25722
Vinstdelning 30% pa éveravkastning till P1 aktiedgarna '2 - - - - - -7717 -7717
Summa avkastning till investeraren efter vinstdelning 775 651 44 290 54 855 15110 36334 152 015
Varav aterbetalning till investeraren av insatt kapital 775 1426 45716 100 000 - - 147 917
Total genomsnittlig arlig avkastning 10%
Aterbetalt belopp av investerat kapital 1% 1% 44% 55% 15% 36% 52%

") Courtage beraknas pé det insatta kapitalet och ar en engéngskostnad vid emissionstillfallet. Uppgar till hogst 3 % och kan rabatteras. | exemplet ovan uppgar courtage till 2 %.
2 Bolaget efterstravar att ha en belaningsgrad om 50 % for att effektivisera investeringarna. Belaningsgraden far hogst uppga till 60 procent pa aggregerad niva for bolagets investeringar. | exemplet ovan uppgér belaningsgraden till 50 %.
3) Totalt fastighetsvérde uppgér till koncernens totala fastighetsvérde vilket inkluderar alla underliggande fastigheter som Bolaget forvérvar. Fastighetsvardena ar helt hypotetiska och rena exempel fér att belysa avkastningsflodet.

4 Utdelning till Bolaget uppstar nar de fastighetsprojekt som Bolaget investerar i avyttras. Utdelningarna ar helt hypotetiska och rena exempel fér att belysa avkastningsflodet.

de. Forvaltnir na minskar i takt med att Bolaget delar ut utdelning till investerarna.

6 P1 aktieagarna (Coeli Private Equity Management Il AB 100 %) har ritt till en arlig utdelning om 0,35 %, Utdelningen minskar i takt med att Bolaget delar ut utdelningar till investerarna, likt férvaltningskostnaderna.

7) Etableringskostnader uppgar till hégst 6,4 MSEK (exl. moms), vilket motsvarar cirka 1,6 % (2 % inklusive moms) av en fulltecknad emission pa 400 MSEK. Kostnaden i exemplet ovan &r 2 % av det insatta kapitalet p& 100 000 SEK, dvs 2 000 SEK (inkl moms).
8 Lopande faktiska kostnader avser styrelsearvode samt kostnader fér revision, redovisning, rédgivning, bérsnotering, férvaring, extern fastighetsvéardering, teknisk forvaltning av fastighetsinnehav etc, hégst 3,6 MSEK per &r vilket motsvarar 0,9 %
(1,125 % ink moms) av en fulltecknad emission pa 400 MSEK. Kostnaden i exemplet &r 1,125 % av det insatta kapitalet pa 100 000 SEK, dvs 1 125 SEK (inkl moms).

% Transaktionskostnader uppgar till hogst 0,6 % (0,75 % inkl moms) pa investeringsposten (insatt kapital samt kreditfinansiering). Kostnaden i exemplet &r 0,75 % av investeringsposten dvs 1 500 kr.

10) Rantekostnad utgdrs av ranta for langfristiga och kortfristiga skulder som ska erlaggas vid kreditfinansiering som uppstar vid fastighetsférvarv. | ovan avkastnir &r antagandet ar den arliga rdntekostnaden uppgar till 2,5 % av det hypotetiska
fastighetsvardet.
) Troskelranta uppgar till 5 % och maste uppfyllas innan dveravkastning kan vara aktuellt.

12 Qveravkastningen &r den del av utdelningen som blir kvar nar gare av preferensaktie har blivit tilldelade sitt investerade belopp och tréskelrantan. Denna del delas sedan 70 % till &gare av preferensaktier P2 och 30 % till 4gare av preferensaktier P1.

S7



SAMMANFATTNING

Huvudsakliga risker avseende bolaget (D.2)

Bolagets verksamhet paverkas av ett antal risker vars effekter skulle kunna ha en negativ inverkan
pa Bolagets framtid, vilka maste beaktas vid bedomningen av Bolagets framtida utveckling.
Av riskerna kan ndmnas (i) att Bolaget avser att gora olika fastighetsinvesteringar, i vilka den
potentiella vardedkningen ofta ar stor men dven forknippad med hég risk i form av att avkastning
kan blisamre an férvantat eller rentav utebli om forsaljningen av Bolagets fastigheter i samband
med Bolagets avveckling forsenas eller sker till ett pris som ej motsvarar fastigheternas férvantade
vardeutveckling, vilket innebar att en investerare riskerar att férlora hela eller delar av investerat
kapital, (ii) att Bolagets aktiedgare i samband med likvidation av Bolaget kan erhalla utskiftad
egendom i form av andelar i fastighetsprojekt som kan vara svara att realisera till likvida medel,
(iii) att Bolagets mojlighet att investera kan begransas om férandringar i lagstiftning och andra
regelverk medfér sarskilda krav pa investerare, (iv) att det finns risk for att Bolaget inte kan
investera i de objekt som Bolaget dnskar, vilket kan innebara att avkastningen inte blir sa hog som
férvantats, att (v) Bolaget ar en alternativ investeringsfond och inte en vardepappersfond och att
Bolaget darmed inte omfattas av de sarskilda reglerna i lag (2004:46) om vardepappersfonder
sa som till exempel krav pa tillstand for verksamhetens bedrivande, kapital-, riskspridnings- och
placeringskrav eller de sarskilda reglerna om inlésen av fondandelar, samt att (vi) Bolagets
huvudagare dven efter emissionen kommer att dga och kontrollera majoriteten av résterna i
Bolaget och kommer darmed ha ett bestammande inflytande 6ver Bolagets ledning och inriktning
samt alla fradgor som bolagsstamman har att besluta om.

B.34

Investeringsmal och
investeringspolitik

Bolaget har en opportunistisk investeringsstrategi dar malsattningen med forvaltningen ar att
skapa en hog avkastning. De underliggande placeringarna tillsammans med belaningsgraden
ger ett avkastningsmal till investerarna pa mer an 10 % per ar efter avgifter.

Coeli Real Estate Fund | ABs affarsidé ar att erbjuda sina kunder en mojlighet att investera i
fastighetsmarknaden dar det finns exploaterings- och utvecklingsmojligheter. Bolaget ska placera
sina tillgangar i fastigheter i Sverige med inriktning pa fastigheter och mark dér det finns méjlighet
att skapa byggratter for bostadsandamal eller andra kommersiella fastighetsandamal med bra
potential om vardeskapande.

B.35

Belaningsgrad

Bolaget berdknar att beldningsgraden, matt som lan i relation till fastighetsvarde, kommer att
uppga till 50 procent. Belaningsgraden far emellertid inte Gverstiga 60 procent pa aggregerad
niva for bolagets investeringar eller 70 procent for enskilda objekt eller fastigheter.

B.36

Lagstiftning och
tillsynsmyndighet

Bolaget och dess verksamhet omfattas av Europaparlamentets och radets direktiv 2011/61/EU
av den 8 juni 2011 om forvaltare av alternativa investeringsfonder samt om andring av direktiv
2003/41/ EG och 2009/65/EG och foérordningarna (EG) nr 1060/2009 och (EU) nr 1095/2010
("AIFM-direktivet") och lag (2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder ("AlF-
lagen"). Bolaget har ingatt ett forvaltningsavtal med Coeli Asset Management AB och utsett
Coeli Asset Management AB till AlF-forvaltare. Coeli Asset Management AB innehar nédvandiga
tillstand fran Finansinspektionen for att forvalta alternativa investeringsfonder och star under
Finansinspektionens tillsyn.

B.37

Typisk investerare

Erbjudandet enligt detta prospekt riktar sig i foérsta hand till privatpersoner, féretag och
institutioner som onskar fa tillgang till en del av fastighetsmarknaden som annars normalt inte
ar tillganglig for mindre investerare, bland annat till f6ljd av de krav pa stora kapitalinsatser som
ofta ar forknippade med den typ av investeringar som Bolaget avser att gora.

B.38

Emittentkoncentrat

Ej tillampligt. (Finns ingen information att lamna)

B.39

Investeringariandra
foéretag for kollektiva
investeringar

Ej tilldmpligt. (Finns ingen information att Iamna)

S8




SAMMANFATTNING

B.40

Tjansteleverantorer

Bolaget har ingatt avtal med Coeli Asset Management AB i frédga om férvaltning samt med ett
externt kreditinstitut fraga om forvaringsinstitutstjanster.

Coeli Asset Management AB har enligt avtalet ratt till en arlig avgift om 0,45 procent (ex.
mervardesskatt i forekommande fall) av koncernens totala fastighetsvarde. Férvaltningsavgifterna
tas ut kvartalsvis i forskott.

Avgiften avseende forvaringsinstituttjanster uppgar till ca 200 000 kronor.

Bolaget har ingatt ett avtal med en tredje part ("Distributoren”) om tredjepartsdistribution. Enligt
avtalet kommer Distribut6ren att distribuera investeringsposter pa uppdrag av Coeli Real Estate
Fund | AB. De investerare som koper investeringsposter via Distributéren behdver ha en depa
hos ett depaférande institut och investeringsposterna ska registreras hos Euroclear Sweden AB i
depéaférande instituts namn for slutkunds rakning. Enligt avtalet kommer Distributéren ha ratt till
dels en fast formedlingsprovision dels en ersattning baserad pa den vid var tidpunkt forvaltade
kapitalvolymen hanforlig till de investeringsposter som Distributéren distribuerat under avtalet.
Maximal ersattning till Distributoren kan i samband med Bolagets bildande och emissionen utgar
med 4 000 000 kronor (ex moms) for det fall ca 400 000 000 kronor inflyter till Bolaget. Ersattningen
utgor del av den totala etableringskostnaden som kan uppga till hégst 1,6 procent (ex moms) av
den maximala emissionsvolymen. Den I6pande och rorliga delen av ersattningen kommer att
erlaggas av Coeli Asset Management AB och saledes kommer inte Bolaget med hansyn dartill
att belastas med nagra kostnader utover forvaltningsavgiften. Distributéren kommer dven ratt
till s& kallad courtageersattning.

Bolaget har ingatt ett avtal med Mangold Fondkommission AB under vilket Mangold
Fondkommission AB ska agera likviditetsgarant at Bolaget. Uppdragsavtalet syftar till att framja
likviditeten i Bolagets finansiella instrument.

B.41

Foérvaltare,
férvaringsinstitut
m.m.

Bolaget har ingéatt ett forvaltningsavtal med Coeli Asset Management AB och utsett Coeli Asset
Management AB till AIF-forvaltare.

I och med att reglerna i AlF-lagen &r tillampliga pa Bolaget finns krav pa att Bolaget skall anvanda
sig av ett forvaringsinstitut som bl.a. skall forvara Bolagets tillgangar och kontrollera att kop
och inldésen av andelar i Bolaget sker i enlighet med lag och bolagsordning. Bolaget har utsett
Swedbank AB att fungera som férvaringsinstitut for Bolaget.

Coeli Asset Management AB och Swedbank AB lyder under svensk lagstiftning.

B.42

Nettoandelsvarde

Nettovardet pa tillgdngarna i Bolaget faststalls i samband med hel- och halvarsskifte och
offentliggors i drsredovisning respektive halvarsrapport. Bolaget upprattar sin koncernredovisning
baserat pa IFRS. Vardering ska dven genomforas vid samband med ¢kning eller minskning av
kapitalet i Bolaget i enlighet med AIF lagen.

B.43

Paraplyforetag

Ej tillimpligt. Bolaget ar inte ett paraplyforetag for kollektiva investeringar.

B.44

Nystartad
verksamhet

Verksamheten &r nystartad under 2016. Bolagets forsta rakenskapsar I6per fran den 22 november
2016 till den 31 december 2017. Bolaget har ddrmed annu inte avgivit ndgon arsredovisning eller
deldrsrapport annat an deldrsrapport for perioden den 22 november till den 31 december 2016
samt deldrsrapporten for perioden den 22 november 2016 till den 30 juni 2017.

B.45

Portfolj

Ej tillimpligt. Bolaget har inga innehav.

B.46

Senaste nettovérdet

Per den 16 november 2017 har nettoandelsvardet faststallts till 261,78 kronor.

AVSNITT C - VARDEPAPPER

Punkt | Informationskrav Information

cA1 Slag av vardepapper | Erbjudandet avser emission av nya preferensaktier P2 och ISIN-numret fér dessa aktier ar
SE0009695851.

C.2 Valuta Aktierna ar denominerade i svenska kronor (SEK).
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C4

Rattigheter som
hdnger samman
med vardepapperen

Bolagets befintliga preferensaktier P1, som innehas av Coeli Private Equity Management Il AB,
ger ratt till en arlig utdelning motsvarande noll komma trettiofem (0,35) procent pa koncernens
totala fastighetsvarde. | den man utdelningen inte motsvarar full preferens enligt ovanstaende
skall den del som inte utdelas ackumuleras for utdelning vid senare utdelningstillfalle. Utdelningen
tas ut arsvis i efterskott.

Med undantag fér eventuell ackumulerad utdelning till preferensaktier P1 enligt ovan skall
innehavare av preferensaktier P2 genom utdelning eller ndr Bolaget likvideras, med foretrade
framfor innehavare av preferensaktier P1, ha ratt till ett belopp motsvarande vad som totalt
har betalats for preferensaktier P2, uppraknat med 5 procent per ar fran den 1 januari 2018, till
dess att full aterbetalning skett av preferensbeloppet genom utdelning eller i samband med att
Bolaget forsatts i likvidation.

Totalt inbetalt belopp for preferensaktier P2 berdknas pa det totala antalet tecknade pre-
ferensaktier P2 i samtliga emissioner av preferensaktier P2 som genomfors i Bolaget. 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 5 procent minskas med
motsvarande belopp fran tidpunkten for utdelning. Darefter skall innehavare av preferensaktier
P1 ha ratt till ett belopp motsvarande vad som inbetalats for preferensaktier P1. Eventuella
tillgadngar darutover skall fordelas med trettio procent till innehavare av preferensaktie P1 och
med sjuttio procent till innehavare av preferensaktie P2.

C5

Eventuella
overlatelse-
inskrankningar

Ej tillampligt; Det saknas formella inskrankningar i ratten att fritt Overlata aktien.

C.6

Handel i
vardepapperen /
Marknadsplats

Bolagets befintliga preferensaktier P2 ar foremal for handel pa den reglerade marknaden NGM
Equity. Bolagets styrelse avser att dven uppta de preferensaktier P2 som erbjuds under detta
prospekt till handel p4 NGM Equity. Notering av aktierna ar ett krav som AlF-lagen uppstaller for
att mojliggdéra marknadsforing av aktierna till icke-professionella investerare.

AVSNITT D - RISKER

Punkt

Informationskrav

Information

D.3

Huvudsakliga
risker avseende
vardepapperen

Potentiella investerare skall vara medvetna om att en investering i Bolaget och Bolagets finansiella
instrument innebar en betydande risk. Av riskerna kan namnas (i) att det ar osakert om och i sa
fall nar utdelning fran Bolaget kommer att ske (dvs att utdelning uteblir) och att en potentiell
vardestegring pa Bolagets aktier darfor inom 6verskadlig tid sannolikt ar enda méjligheten till
avkastning for en investerare, varfor en investering i forsta hand ar en langsiktig investering, (ii) att
avsaknaden av en likvid marknad for aktierna innebér att det kan bli svart att hitta en képare till och
sdlja sina aktier i Bolaget, (iii) att avsaknaden av |6pande marknadsvardering av aktierna innebar
en risk for svarigheter att prissatta aktierna korrekt vid en eventuell forséljning, (iv) att emissionen
inte fulltecknas, vilket kan medféra risk for att bolagets riskspridning inte blir sa omfattande som
den kunnat bli vid fulltecknad emission eller att det blir n6dvandigt att géra saminvesteringar
eller andra arrangemang, vilket inte sékert finns mojlighet till, samt (v) att allmanna trender pa
kapitalmarknaden och fastighetsmarknaden (vardet pa fastigheter) riskerar att negativt paverka
vardet pa Bolagets aktier.

Vidare ar det svart att forutse vilket intresse Bolagets preferensaktier P2 kommer att fa vid
upptagande till handel vid en reglerad marknad. Om likvid handel inte kan utvecklas eller om sadan
handel inte blir varaktig kan det medfora svarigheter for aktiedgare att sélja sina aktier. Det finns
risk for att Bolaget inte kommer att g& med vinst eller att aktierna inte ¢kar i varde eller férlorar
i varde. Kursvariationer kan uppkomma genom stora férandringar av kdp- och saljvolymer och
behdéver inte nédvandigtvis ha ett samband med Bolagets underliggande varde. Aktiemarknaden
i allmanhet och Bolagets aktie i synnerhet kan komma att paverkas av psykologiska faktorer.
Psykologiska faktorer och dess effekter pa aktiekursen ar i manga fall svara att forutse och kan
komma att paverka Bolagets aktiekurs negativt.
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AVSNITT E - ERBJUDANDE

E.1 Intakter och Teckningskursen har for den tredje emissionen faststallts till 269 kronor per preferensaktie P2
kostnader vilket innebar att Bolaget kommer att tillféras en emissionslikvid om ca 254 309 372 kronor om
avseende samtliga 945 388 preferensaktier P2 i den forestaende emissionen fulltecknas.
erbjudandet

Kostnaden for nyemissionen enligt denna vardepappersnot beréknas uppga till cirka 1 300 000
kronor. Namnda emissionskostnad utgor en del av den etableringskostnad om sammanlagt 1,6
procent (ex moms) av emissionslikviden, dock hogst 6 400 000 kronor (exklusive moms) av en
maximal emissionslikvid pa ca 400 000 000 kronor som Bolaget kommer att belastas med i samband
med bildandet av Bolaget, dess verksamhet och utformningen av erbjudandet enligt Prospektet,
Vardepappersnoten samt eventuella efterféljande vardepappersnoter. En bedémning av den
exakta kostnaden for respektive nyemission kan svarligen géras men en ungefarlig uppskattning
av fordelning av etableringskostnaden pa de fyra emissionerna ar 2 500 000 kronor avseende
Emission 1 och 1 300 000 kronor vardera fér Emission 2-4.

E.2a Motiv till Motivet till emissionserbjudandena enligt prospektet ar att skapa tillrackligt med egna medel i
erbjudandet Bolaget for att Bolaget skall kunna driva verksamheten och genomfdra sin affarsidé.

E.3 Erbjudandets Allmént
villkor Erbjudandet enligt detta prospekt avser en emission som styrelsen i Coeli Real Estate Fund |

AB beslutade att genomféra den 21 november 2017 och som avser nyemission av hdgst 945
388 preferensaktier P2, envar med ett kvotvarde pa 1 krona. Bolagets aktiekapital kommer vid
fulltecknad tredje nyemission att uppga till 1 998 128 kronor uppdelat pa 500 000 preferensaktier
P1 och 1498 128 preferensaktier P2.

Emittent
Coeli Real Estate Fund | AB, org. nr. 559086-4392.

Emissionsbelopp
Hogst 254 309 372 kronor.

Aktier
Erbjudandet enligt denna vardepappersnot och prospektet avser emission av hogst 945 388
preferensaktier P2 i Bolaget.

Aktierna ar denominerade i svenska kronor, upprattade enligt svensk ratt och utstéllda pa
innehavaren.

Foretradesratt
Erbjudandet riktar sig till allmé@nheten, utan féretréadesratt for befintlig aktiedgare.

Teckningskurs
269 kronor

Teckningsperiod
Teckningsperioden for den tredje emissionen l6per fran den 22 november till den 26 december
2017. Styrelsen har ratt att forlanga eller forkorta teckningsperioden fér emissionen.

Tilldelning
Tilldelning av aktier skall ske enligt styrelsens bestdmmande inom ramen for emissionens belopp.
Tilldelning kan komma att utebli eller ske av ett mindre antal aktier an begart.

Likviddag
Planerad likviddag for den andra emissionen ar den 28 december 2017.

Courtage
Utgar med upp till tre (3) procent pa investerat belopp.
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ISIN-nummer SE0009695851

Utspadning i anledning av emissionerna

Utspadningen efter fulltecknade nyemissioner kan uppga till hogst 1 498 128 aktier, eller cirka 75
procent. Beroende pa utfallet i emissionen kan utspadningen emellertid komma att variera i viss
maén. Ovriga bolag inom Coelikoncernen kan komma att teckna aktier i emissionerna.

Ovrigt

Anmalningsperioden avseende nyemissionen samt for de eventuellt tillkommande emissionerna
kan komma att justeras efter beslut av styrelsen i Bolaget. For det fall anmalningsperiodernas
langd andras kommer tidpunkten for andra relevanta moment avseende emissionserbjudandena
att andras i erforderlig utstrackning. Nyemissionerna kan komma att registreras stegvis.

E.4

Intressen och
intresse-
konflikter

Styrelseledamot Mikael Larsson ar aktiedgare i Coeli Holding AB dar han ar majoritetsagare.
Eftersom Coeli Holding AB ager samtliga utestdende aktier i Coeli Private Equity Management
Il AB ar Mikael Larsson darigenom, indirekt dgare av Coeli Private Equity Management Il AB,
som i dagslaget dger samtliga utgivna preferensaktier P1 i Bolaget. Han ar dven indirekt agare
av Coeli Asset Management AB som ar Bolagets forvaltare. Han har darigenom ett ekonomiskt
intresse som &r beroende av erbjudandets/emissionens framgéang, eftersom forvaltarens
férvaltningsarvode samt Coeli Private Equity Management Il AB:s del av eventuell dveravkastning i
Bolaget forutsatter att det flyter in emissionslikvid till Bolaget. Styrelseledamoten Patric Sandberg
Helenius &r delagare i Advokatfirman Lindahl och det kan komma att finnas en intressekonflikt da
Advokatfirman Lindahl &r Bolagets juridiska radgivare och fakturerar i denna roll Bolaget arvode
|6pande. Patric Sandberg Helenius ar vidare styrelseledamot i Coeli Asset Management AB som
utsetts till Bolagets AlF-forvaltare.

E.5

Sédljare av
vardepapperen

Ej tillampligt; Erbjudandet avser nyemitterade aktier i Emittenten. Inga fysiska eller
juridiska personer erbjuder att salja vardepapper och det finns inga lock-up avtal.

E.6

Utspadnings-
effekt

Utspadningen efter fulltecknad emission enligt denna vardepappersnot samt eventuella
efterfoljande emissioner kan uppga till hogst 945 388 aktier, eller ca 47,31 procent av kapitalet
respektive ca 14,55 procent av rosterna i Bolaget.

Ej tillampligt; Erbjudandet riktar sig till allmanheten, utan féretradesratt for befintliga
aktieagare.

E.7

Kostnader for
investeraren

De kostnader som alaggs investeraren ar forutom tecknat belopp courtage om upp till tre (3)
procent pa tecknat belopp.

Darutover kan avgifter och kostnader enligt tabellen pa nésta sida komma att belasta Bolaget
under dess livslangd. Berakningarna pa exemplen i tabellen ar hogst hypotetiska och ar ingen
prognos avseende Bolagets forvantade resultat och utdelningspolitik. Exemplet motsvarar det
exempel som stéllts upp i B33.
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SAMMANFATTNING

E.7

KOSTNADS/
AVGIFTSSLAG

Courtage

Etableringskostnad

Lépande faktiska
kostnader

Transaktionskostnad

Forvaltningskostnad

Utdelning P1 aktier

Vinstdelning

" Fulltecknad emission.

BERAKNING/BESKRIVNING
(EX MOMS)

Berdknas pé det investerade beloppet
och &r en engangskostnad vid
emissionstillfallet. Uppgar till maximalt 3
% och kan rabatteras.

Kostnader for att etablera bolaget,
en engangskostnad som belastar
bolaget. Uppgar till hogst 1,6 % av
emissions-beloppet.

Styrelsearvode samt kostnader
for revision, redovisningstjanster,
radgivning, bérsnotering, forvaring,
extern fastighetsvardering, teknisk
fastighetsforvaltning etc, hogst 0,9 % av
insatt kapital motsvarande totalt 3,6 MSEK
per ar vid fulltecknad emission. Inkluderar
ej rantekostnader som tillkommer vid
kreditfinansiering.

Engangsavgifter vid Bolagets fastighets-
investeringar for att férvarva en fastighet
for véardering, juridisk radgivning, maklar-
arvode mm. Uppgar till hogst 0,60 % av
investeringsposten (insatt kapital samt
kreditfinansiering).

Ar 0,45 % per &r och berdknas pé
koncernens totala fastighetsvarde.

Uppgar till 0,35 % per ar och berédknas pa
koncernens totala fastighetsvarde.

Envinstutdelning motsvarande 30 % av den
del av avkastningen som overstiger 5 % per
ar. Overstigande del delas upp pa 70 % till
P2 aktiedgarna och 30 % till P1 aktiedgarna.

KOSTNADEN/AVGIFTEN
GRUNDAS PA

Emissionsvolym 400 MSEK'

Emissionsvolym 400 MSEK."

Rorlig kostnad hogst 3,6 MSEK/ar

Bolagets investeringsbelopp. 800
MSEK vid fulltecknad emission och
50 % belaning.

Koncernens totala fastighetsvarde?

Koncernens totala fastighetsvérde 2

En fulltecknad emission pa 400
MSEK. Dar oberoende utdelningar
per arackumulerat uppgar till: ar 1:
1%, ar2:1%, ar 3: 46 %, ar 4: 101
%, ar 5: 116 %, ar 6: 152 %.
Livslangden pa Bolaget berdknas
till 6 aktiva &r. Overavkastningen
férdelas 30/70 och troskelrantan
5 %.

2Kostnaden sjunker i linje med att Bolaget delar ut utdelningar till investerarna.

3 Uppskattad total avgift beraknad pa en levnadstid av 6 aktiva ar.
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KOSTNADEN/
AVGIFTEN UTGAR MED
(EX MOMS)

0-12 MSEK

0-6,4 MSEK

0-3,6 MSEK/ar
Totalt 0-21,6 MSEK 3

0-4,8 MSEK

0-3,6 MSEK/ar
Totalt 0-21,6 MSEK 3

0-2,8 MSEK/ar
Totalt 0-16,8 MSEK 3

Ca 30 MSEK vid en
hypotetisk arlig avkastning
for investerarna pa 10 %
givet hypotetiskt namnda
aterbetalningsfloden.
Kostnaden for vinstdelning
okar vid hégre avkastning till
investerarna och minskar vid
lagre avkastning.

KOSTNADEN/
AVGIFTEN TILLFALLER

Méklaren/Férmedlingsforetaget

Externa motparter

sasom revisorer,

bolagsverket, advokater,
tredjepartsdistributorer, borsen
m.fl.

Styrelsen, externa motparter
sasom tex revisorer,
redovisningsbyra, bérsen,
férvaringsinstitutet, oberoende
varderingsinstitut, teknisk
fastighetsférvaltare m.fl.

Oberoende varderingsinstitut,

maklare, advokater m.fl.

Coeli Asset Management AB

Coeli Private Equity
Management Il AB enligt avtal.

Coeli Private Equity
Management Il AB enligt avtal.
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RISKFAKTORER

Potentiella investerare skall vara medvetna om att en investering i
Coeli Real Estate Fund | AB innebdr en betydande risk. Potentiella
investerare bor ddrfér noga 6vervéga all information i detta prospekt
och i synnerhet utvirdera de specifika faktorer som behandlas i
virdepappersnoten nedan. Var och en av nedanstdende riskfaktorer
samt 6vriga risker och osékerheter som omndmns i detta prospekt
kan ha vdsentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat,
finansiella stéllning, kassafléde och framtidsutsikter. Dessutom kan
Bolagets vdrde minska, vilket i sin tur kan medfdra att investerare
férlorar hela eller delar av sitt investerade kapital. Riskfaktorerna
nedan dr inte rangordnade efter betydelse och utgér inte heller en
fullstdndig férteckning éver de risker Bolaget stdlls infér eller kan
komma att stdllas infor. Ytterligare risker och osdkerheter som Bolaget
inte kénner till eller som fér nérvarande inte bedéms som vdsentliga
kan komma att utvecklas till viktiga faktorer med stor péverkan pa
Bolaget och dess viirde.

Denna riskbeskrivning syftar till att beskriva vissa av de risker som
dr forenade med aktierna i Bolaget i dess egenskap av finansiella
instrument. En beskrivning av de risker som dr férenade med
Bolaget och dess verksamhet Gterfinns i avsnittet “Riskfaktorer” i
Registreringsdokumentet.

RISKFAKTORER AVSEENDE BOLAGETS AKTIE

Utdelning kan inte forvantas

Enligt Bolagets bolagsordning kravs beslut pad arsstamma
eller annan bolagsstamma bitratt av samtliga innehavare av
preferensaktier P1 (dvs. Coeli Private Equity Management Il AB)
for att nagon utdelning skall kunna lamnas till innehavare av
preferensaktier P2. Aven om styrelsen har for avsikt att foresld
bolagsstamman att besluta om utdelning till innehavare av
preferensaktier P2 for det fall mojlighet ges dartill ar det osakert
om och nar sadan utdelning kan ske. Utdelning kan med andra
ord utebli bland annat om Bolaget saknar utdelningsbara medel.
Till foljd av detta kommer en potentiell vardestegring pa Bolagets
aktier, och realisering darav genom avyttring, inom Overskadlig
tid sannolikt att vara den enda mojligheten till avkastning fér den
som investerar i Bolagets aktier. En investering i Bolaget ar darfor
i forsta hand en langsiktig investering.

Handel i Bolagets aktie

Bolagets preferensaktie P2 ar upptagen till handel pa den
reglerade marknadsplatsen NGM Equity. Det finns en risk att likvid
handel inte kan utvecklas eller att sddan handel inte blir varaktig
och det kan medféra svarigheter for aktiedgare att sélja sina aktier.

Notering av aktierna ar ett krav som uppstalls i AlIF-lagen for att
mojliggdra marknadsforing av aktierna till icke-professionella
investerare.

Kursvariationer och likviditet

Kursvariationer kan uppkomma genom stora férandringar av kop-
och saljvolymer och behdver inte nddvandigtvis ha ett samband
med Bolagets underliggande varde. Kursvariationerna kan paverka
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Bolagets aktiekurs negativt. Det finns en risk att Bolaget kommer att
ga med forlust, eller att aktierna ska minska i varde. Aktiens likviditet
paverkar mojligheten att handla i aktien vid dnskad tidpunkt.

Psykologiska faktorer

Aktiemarknaden i allmanhet och Bolagets aktie i synnerhet kan
komma att paverkas av psykologiska faktorer. Bolagets aktie kan
komma att paverkas pa samma satt som alla andra aktier som
I6pande handlas pa olika listor. Psykologiska faktorer och dess
effekter pd aktiekursen kan komma att paverka Bolagets aktiekurs
negativt.

Avsaknad av etablerat marknadsvarde i underliggande
tillgangar

Det faktum att Bolaget avser att investera i fastigheter gor att det
ocksa kan foreligga problem att [6pande vardera Bolagets innehav,
vilket kan fa till foljd att det uppstar svarigheter att fran tid till annan
vardera ett aktieinnehav i Bolaget. Bolagets redovisningsprinciper
innebar att tillgangar i form av investeringar i fastigheter och
dylikt varderas I6pande till verkligt varde med vardeférandringar
redovisade 6ver resultatrakningen.

Emissionen fulltecknas inte

For det fall att emissionserbjudandet enligt detta prospekt inte
fulltecknas erhaller bolaget ett mindre kapital att investera, vilket
medfor en risk for att bolagets riskspridning inte blir sa omfattande
som den skulle kunna ha blivit vid en fulltecknad emission. Risken
Okar samtidigt som riskspridningen minskar eftersom kapitalet blir
uppdelat pa farre placeringar.

For det fall Bolaget inte finansieras i tillracklig omfattning genom
den nyemission som detta prospekt omfattar, jamte eventuellt
efterféljande nyemission i enlighet med det bemyndigande som
beslutats av bolagsstamman i Bolaget kan det bli nédvandigt for
Bolaget att saminvestera, inga parallellinvesteringsavtal eller andra
liknande arrangemang med andra fonder inom Coelikoncernen.
Det ar emellertid inte sdkert att det finns ndgon sadan person
att saminvestera tillsammans med. | det fall den planerade
verksamheten inte kan bedrivas 6verhuvudtaget pa grund av
otillracklig finansiering kan Bolaget i slutandan komma att avvecklas
och dverskjutande medel aterbetalas till investerarna. Om sa sker
kan investerarna bli tvungna att bara kostnaden for en eventuell
likvidation.

Fastighet- och kapitalmarknaden i alilménhet

Det finns en risk att svangningar uppstar i aktiekursen till foljd av
allmanna trender pa fastighetsmarknaden som inte har nagon
direkt koppling till Bolagets verksamhet eller utveckling. Detta
eftersom Bolagets tillgangar i huvudsak utgors av fastigheter och
vardet av dessa péverkas av den generella prisnivan pa fastigheter
i Sverige. Om det ger en generell nedgang av fastighetspriser
finns det saledes en risk for att dven vardet pa de underliggande
tillgdngarna i Bolaget paverkas negativt. Det finns darfor risk for att
aktier forvarvade genom detta erbjudande inte kan saljas till for
innehavaren acceptabla nivaer vid varje given tidpunkt.



BAKGRUND OCH MOTIV

BAKGRUND

Coeli Real Estate Fund | AB har startats som ett dotterbolag
till Coeli Private Equity Management Il AB. Coeli Private Equity
Management Il AB ar i sin tur helagt av Coeli Holding AB som
bland annat aven ager vardepappersbolaget Coeli Asset
Management AB. Inom Coelikoncernen finns kompetens inom
investeringsradgivning, kapitalférvaltning, fondférvaltning, samt
flera andra omraden relaterade till den finansiella sektorn.

Syftet med att starta Bolaget ar att tillvarata den samlade
kunskapen i Coelikoncernen fér att tillsammans med
aktiedgarnas investeringar i Bolaget skapa varde genom att
investera i ett antal utvalda fastigheter.

MOTIV

Coeli Real Estate Fund | AB behéver for att kunna uppna sitt
syfte och genomfdra sin affarsidé ett betydande kapitaltillskott
fran nya investerare. Med de medel som investeras genom saval
nyemissionen enligt denna vardepappersnot som eventuella
efterféljande nyemissioner avser Bolaget att genomfdra ett
antal investeringar framst i investeringsobjekt som normalt
endast ar tillgangliga for storre investerare och som historiskt
visat sig ge god vardeutveckling som overstigit svenska
bdrsindex. Vilka investeringar som kommer att genomféras
ar dels beroende av hur stort kapital Bolaget far in, dels vilka
investeringsalternativsom vid investeringstidpunkten bedéms
som mest formanliga (se vidare Registreringsdokumentet under
rubrik "Strategi och Placeringsinriktning”). For att kunna etablera
sig som en stark aktor, och for att ha tillrackliga medel for att
fa tillgang till investeringsobjekt som har krav pa avsevarda
investeringsbelopp som minsta investering, har Bolaget beslutat
att ge tankbara investerare ett erbjudande enligt vad som
framgar av detta prospekt och denna vardepappersnot.

Emissionslikviden fran bada nyemissionerna kommer att
anvandas till att investera i de investeringsalternativ som
Bolaget beddmer vara mest férmanliga.

Kostnaden for nyemissionen enligt denna vardepappersnot
berdknas uppga till hégst 1 300 000 kronor (ex moms)
vid en emissionslikvid om 254 309 372 kronor. Namnda
emissionskostnad utgor en del av den etableringskostnad som
beraknas uppga till 1,6 procent av emissionslikviden dock hogst
6400 000 kronor (ex moms) vid en emissionslikvid om totalt 400
000 176 kronor som Bolaget kommer att belastas med i samband
med bildandet av Bolaget, dess verksamhet och utformningen
av erbjudandet enligt Prospektet, Vardepappersnoten samt
eventuella efterféljande vérdepappersnoter. En bedémning av
den exakta kostnaden for respektive nyemission kan svarligen
gbras men en ungefarlig uppskattning av fordelning av
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etableringskostnaden pa de fyra emissionerna vid en maximal
emissionslikvid motsvarande 400 000 176 kronor, ar 2 500
000 kronor avseende emission 1 och 1 300 000 kronor
for emission 2, 3 och 4, totalt 6 400 000 kronor. Bolagets
befintliga rorelsekapital ar tillrackligt for de aktuella behoven
de kommande tolv manaderna.

I dagslaget finns likvida medel i Bolaget om 41 699 520,50 kronor
motsvarande inbetalt belopp fér de 500.000 preferensaktierna
P1 och de 552 740 preferensaktierna P2, med avdrag for
emissionsutgifter samt genomfdrda investeringar.

Genom den emissionslikvid som influtit fran den férsta och
den andra emissionen kommer Bolaget att ha tillrackligt
kapital for att bedriva investeringsverksamheten. Bolagets
investeringsstrategi kommer ytterligare att finansieras genom
emissionen enligt denna Vardepappersnot samt den eventuellt
efterféljande emissionen.

Bolagets verksamhet bygger pa att kunna genomfoéra
investeringar med hjalp av det kapital som Bolaget tar in
genom foérestdende nyemissioner. Bolaget avser primart
att I6sa kapitalbehovet genom den férestdende emissionen
samt eventuella efterféljande emissioner. Om Bolaget inte
far in nagot kapital harigenom innebéar det att Bolaget kan
tvingas att andra sin strategi alternativt avveckla Bolaget och
dess verksamhet. For det fall Bolaget genom nyemissionerna
tar in ett visst kapital (om an ett betydligt mindre belopp an
férvantat) ar det styrelsens uppfattning att Bolaget kan bedriva
sin verksamhet som planerat, eftersom verksamheten i form av
investeringar da bedéms kunna ske genom saminvesteringar
och parallellinvesteringsavtal med andra fonder eller bolag
inom Coelikoncernen.

Detta prospekt upprattas med anledning av erbjudandet
till allmanheten att teckna aktier samt med anledning av
upptagande till handel av de aktier som erbjudandet omfattar.
Styrelsen i Coeli Real Estate Fund | AB ar ansvarig for innehallet
i detta prospekt. Harmed férsakras att styrelsen i Bolaget
vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgarder for att sakerstalla
att uppgifterna i vardepappersnoten, savitt styrelsen vet,
overensstammer med de faktiska forhallandena och att
ingenting ar uteldamnat som skulle kunna paverka dess
innebord. Styrelseledamoter i bolaget ar Patric Sandberg
Helenius (Ordforande), Mikael Larsson (ledamot) och Jan
Nordstrom (ledamot).

Stockholm den 21 november 2017
Coeli Real Estate Fund | AB
Styrelsen



INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER

Coeli Real Estate Fund | AB erbjuder harmed de investerare
som &r intresserade att teckna aktier i Bolaget. Erbjudandet
enligt detta prospekt avser den emission som den extra
bolagsstamman i Coeli Real Estate Fund | AB beslutade att
genomféra den 1 mars 2017. Styrelsen avser darefter att med
stod av det bemyndigande som beslutades vid bolagsstamma
den 1 mars 2017 genomfora fyra ytterligare emissioner i syfte
att ta in sammanlagt ca 400 000 000 kronor till Bolaget under
férutsattning att styrelsen finner att det ar lampligt. Sedermera
har Bolaget bedomt att totalt fyra emissioner kan komma att
genomforas.

Bolagsstamman i Coeli Real Estate Fund | AB beslutade vid extra
bolagsstamma den 1 mars 2017 att genomfdéra en nyemission
av hogst 1 498 128 aktier i syfte att ta in ca 400 000 000 kronor
till Bolaget. Bolagsstamman beslutade den 1 mars 2017 att
bemyndiga styrelsen att genomféra ytterligare emissioner.
Avsikten var att Bolagets styrelsen med stod av bemyndigandet
skulle besluta om upp till tre ytterligare emissioner om de
enskilda emissionerna inte fulltecknas och darmed I6pande
erbjuda intresserade personer en mdjlighet att investera.
Eftersom den forsta emissionen inte fulltecknades beslutades
det vid styrelsemote den 25 oktober 2017 om ytterligare en
emission av hégst 1 100 988 preferensaktier P2.

De forsta erbjudanderna har 16pt ut och gav intresserade
investerare mojlighet att teckna aktier i Bolaget under tiden fran
den 2 mars 2017 till den 29 juni 2017 respektive fran den 27
oktober 2017 till den 10 november 2017. Da varken den forsta
eller andra emissionen har fulltecknats har Bolagets styrelse
valt att genomfdra en tredje emission.

Bolaget har valt att uppratta prospekt for den nu forestaende
emissionen samt for upptagande av Bolagets preferensaktie
P2 till handel vid reglerad marknad genom att anvanda sig
av forfarandet med ett prospekt bestdende av tre separata
dokument. Detta innebadr att bolaget infér emissionen och fér

upptagande av Bolagets preferensaktie P2 till handel vid reglerad
marknad upprattar ett fullstandigt prospekt bestdende av
registreringsdokument, vardepappersnot och sammanfattning.
Infér de emissioner som eventuellt kommer att ske, om
styrelsen beslutar sig for det, med stod av bolagsstammans
bemyndigande, kommer Coeli Real Estate Fund | AB att lamnain
en uppdaterad vardepappersnot och sammanfattning, liknande
de som aterfinns i detta prospekt, till Finansinspektionen for att
investerarna skall fa tillgang till den senaste informationen om
Bolaget. Vardepappersnoten, innehallande de slutliga villkoren
for de ytterligare emissionerna, kommer i sa fall att publiceras
pa Bolagets hemsida innan respektive anmalningsperiods
bérjan. Infér upptagande av Bolagets preferensaktie P2 till
handel vid reglerad marknad kommer all relevant information
for detta andamal publiceras pa Bolagets hemsida.

De sslutgiltiga villkoren for de eventuellt kommande emissionerna
ar beroende av utfallet i féregdende emissioner. Av den
anledningen kan inte antalet aktier eller beloppet for de
resterande emissionerna faststallas innan den emissionen
som ager rum dessférinnan ar stangd. Efter det att den forsta
emissionen ar avslutad kommer darfoér Bolaget i den man
det ar nodvandigt att faststalla de slutgiltiga villkoren for den
andra, tredje och fjarde emissionen och darefter offentliggdra
villkoren i den vardepappersnot som kommer att publiceras
pa Bolagets hemsida www.coeli.se under fliken Vara Fonder -
Coeli Real Estate, innan anmalningsperioden bérjar. | samband
med faststallande av de slutgiltiga villkoren kan viss justering
av emissionsbeloppet eller antalet aktier avseende senare
emissioner komma att ske om aterstdende emissionsbelopp
inte ar jamnt delbart med akties teckningskurs for respektive
emission. Pa liknande satt kommer Bolaget att faststalla och
offentliggdra relevantinformation infor upptagande till handel
pa reglerad marknad av Bolagets preferensaktie P2.

Erbjudandet enligt detta prospekt avser den tredje emissionen
i Bolaget.
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CENTRAL INFORMATION

RORELSEKAPITAL, EGET KAPITAL OCH SKULDSATTNING

Eget kapital och skuldsattning
Bolagets egna kapital och nettoskuldsattning per den 30 september 2017 framgar av foljande tabell.

EGET KAPITAL OCH SKULDER (PER 30 SEPTEMBER 2017)

a aktiekapital 897 140 SEK
b andra reserver 105 639 240 SEK
Summa kortfristiga skulder - utan sakerhet -573 807 SEK

Summa langfristiga skulder -

NETTOSKULDSATTNING (PER 30 SEPTEMBER 2017)
Bolaget har inte offentliggjort nagon finansiell information per datumet for utgivandet av prospektet.
Per den 30 september 2017 har Bolaget inga eventualforpliktelser och ingen indirekt skuldsattning.

Informationen nedan baseras pa oreviderat bokslut per den 30 september 2017. Samtliga skulder &r ej rantebarande.

w >

Kassa

Likvida medel:

Bankmedel

Latt realiserbara vardepapper
Likviditet (A)+(B)+(C)

Kortfristiga fordringar

Kortfristiga bankskulder

Kortfristig del av langfristiga skulder
Andra kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder (F)+(G)+(H)

104 371 858 SEK

104 371 858 SEK

- 573 807 SEK
-573 807 SEK
-103 798 051 SEK

Netto kortfristig skuldsattning (1)-(E)-(D)
Langfristiga banklan

Emitterade obligationer

Andra langfristiga Ian

Langfristig skuldsattning (K)+(L)+(M)
Nettoskuldsattning (J))+(N)

OZZrAT~ITOEMMUN

Rorelsekapital

Per den 17 november 2017 finns likvida medel i Bolaget om 41
699 520,50 kronor motsvarande inbetalt belopp for de 500.000
preferensaktierna P1 och de 552 740 preferensaktierna P2, med
avdrag for emissionsutgifter och gjorda investeringar (vilka
utforligt redogors for nedan).

Genom den emissionslikvid som influtit fran den forsta och
den andra emissionen kommer Bolaget att ha tillrackligt kapital
for att bedriva verksamheten. Bolagets verksamhet kommer
ytterligare att finansieras genom emissionen enligt denna
Vardepappersnot samt en eventuellt efterfoljande emission.

For det fall Bolaget genom nyemissionerna tar in ett visst
kapital (om an ett betydligt mindre belopp an forvantat)
ar det styrelsens uppfattning att Bolaget kan bedriva sin
verksamhet som planerat, eftersom verksamheten i form av
investeringar da bedéms kunna ske genom saminvesteringar
och parallellinvesteringsavtal med andra fonder eller bolag
inom Coelikoncernen.

Handelser som intraffat efter Registreringsdokumentets
och tillaggsprospektets godkdnnande

Sedan Registreringsdokumentets och tillaggsprospektets
godkannande har ett tilldggsavtal ingatts mellan Bolaget
och saljaren av Vagnhallen. Enligt tilldggsavtalet har
tilltradesdatumet bestamts till den 31 oktober 2017. Vidare har

-103 798 051 SEK

Bolaget erhallit ratten att Gverlata rattigheter och skyldigheter
under det ursprungliga forvarvsavtalet till av Bolaget helagt
dotterbolag.

Férvarv av Luktviolen 2 och Styrmannen 31

Bolaget har dven den 10 oktober 2017 ingatt avtal om forvarv
av aktierna i Goldcup 15418 AB (U.A.T. Luktviolen Fastighets
AB) ("Luktviolen”) och i Goldcup 15417 AB (UAT. Styrmannen
Fastighets AB) ("Styrmannen”). Luktviolen ager fastigheten
Luktviolen 2 i Sédertdlje och Styrmannen ager fastigheten
Styrmannen 31 i Huddinge. Fastigheterna har en total
uthyrningsbar area om 1 545 kvm.

Varderingsutlatande

Infor forvarvet av aktierna i Luktviolen och Styrmannen
inhdmtades en sammanfattande varderingsrapport fran
Newsec Advice AB, org.nr 556305-7008, Box 7795, 103
96 Stockholm som lamnats av tredje man i egenskap av
sakkunnig pa uppdrag av Bolaget. Det sammanfattande
varderingsrapporten avser vardet pa fastigheterna Luktviolen
2 och Styrmannen 31. Newsec Advice AB har inga vasentliga
intressen i Bolaget och har samtyckt till att sammanfattade
varderingsrapporter tas inidenna vardepappersnot. Ansvaret
for att varderingsuppgifterna ar korrekta ankommer enbart
bolaget och varderingsinstitutet har saledes inget ansvar for
uppgifterna gentemot en investerare.
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CENTRAL INFORMATION

SAMMANFATTANDE VARDERINGSRAPPORT

Syfte/uppdragsgivare

Av Coeli Real Estate Fund | AB, genom Jakob Pettersson, har undertecknat foretag erhallit
uppdraget aft beddma marknadsvirdet av Huddinge Styrymannen 31. Vardetidpunkt &r den 27
september 2017.

Varderingen syitar till att beddma fastighetens marknadsvards, det vill s8ga det mest sannolika
prizet vid en forsdljning pa en dppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.
Owersiktlig besikining utfirdes 2017-09-13 av undertecknad tillsammans med representant far
fastighetsdgaren, da delar av lokalemna besiktigades.

Utfird besikining &r ej av sadan omfattning att den kan l3ggas till grund for talan enligt 4 kap
Jordabalken.

Fér uppdraget giller i varderingen bilagda "Allménna villkor f6r vardeutiatande”.

Underlag
Information om de radande hyresvillkorsn har hdmtats fran hyresdebiteringslista. | de fall hyromna

har beddmts avvika fran marknadshymr{ har de anpassats vid avialssiut. Med hinsyn till objektens
storek, karaktar och lige, varierar den langsiktiga vakans- och hyresrisken.

Kostnaderna far drift och I6pande underhall samt aveatining fir periodiskt underhall har beddmts
med hjdlp av statistik, uppaifter frdn Coeli Real Estate Fund | AB och erfarenhet. Kostnademna for
drift och underhall bedéms | genomenitt falja inflationsutvecklingen under kalkylperioden.

Metodik

Grunden for alla mark nadsvérdﬁhedﬁmningar ar analyser av forsalda objekt i kembination med
kunskaper om aktdremas Sy pa olika typer av objekt, deras s&ft att resonera samt kannedom om
marknadsmassiga hyresnivaer etc.

Marknadswvirdet fér fastigheten har beddmtz med stdd av en marknadsanpassad kassafibdeskalky
i vilken Mewsec genom simulering av de berdknade framtida intdktema och kostnadema (S ar eller
lingre) analyserar marknadens forvantningar pa varderingsobjekiet Avkastningskrav som anvands
i kalkylen har hérletts ur forsdljningar av j@mforbara fastigheter. Faktorer av stor befydelze vid val
av forrénningskrav &r bedomningen av objekists framtida hyresutveckling, vérdefdréndring och
eventuella faradlingsmajligheter samt fastighetens underhallsskick och investeringsbehov.

Vardebedomning

Marknadswardet for Huddinge Styrmannen 31 vid vardetidpunkten 2017-09-27 har bedomis till
13 000 000 kronor (Tretton miljoner femhundra tusen kronor).

Stockholm 2017-10-13

MNewsec Advice AB

£
Petter Sandberg

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A Re

SAMHAL | SEYGRARNA
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CENTRAL INFORMATION

SAMMANFATTANDE VARDERINGSRAPPORT

Syfte/luppdragsgivare

Ay Coeli Real Estate Fund | AB, genom Jakob Pettersson, har undertecknat firetag erhallit
uppdraget att bedima marknadsvirdet av Sodertilje Luktviolen 2. Vardetidpunkt &r den 27
september 2017.

‘Varderingen syftar till att Igledéma fastighetens marknadsvarde, det vill s3ga det mest sannclika
prizet vid en foredljning pa en dppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.
Owersiktlig besiktning utftrdes 2017-09-13 av undertecknad fillsammans med representant fr
fastighetsdgaren, da delar av lokalema besiktigades.

Utfisrd besikining &r & av sadan omfattning att den kan ldgoas till grund fir talan enligt 4 kap
Jordabalken.

Fér uppdraget galler i varderingen kilagda "Allménna villkor f5r vardeutiatande®.

Underlag

Information om de radande hyresvillkoren har himtats fran hyresdebiteringslista. | de fall hyroma
har beddmts avvika fran rr|arivir'rai:lsr'ly-mnri har de anpassats vid avtalssiut. Med hdnsyn till objektens
storlek, karaktir och lige, vanerar den langsiktiga vakans- och hyresrisken.

Kostnaderna f3r drift och Iﬁpﬂnde,undeméll samt avsdtining for perodiskt underhall har beddmis
med hjdlp av statistik, uppgifter fran Coeli Real Estate Fund | AB och erfarenhet. Kostnadema for
drift och underhall bedéms | genomsnitt flja inflationsutvecklingen under kalkyiperioden.

Metodik

Grunden for alla marknadsvardebeddmningar ar analyser av forsalda objekt | kombination med
kunskaper om aktGremas syn pa olika typer av ohiekt, deras st att resonera samt k3nnedem om
marknadsmassiga hyresnivaer etc.

Marknadsvardet for fastigheten har bedomts med stod av en marknadsanpassad kassaflodeskalky
i vilken Mewset genom simulering av de berdknade framfida intéktema och kostnadema (5 ar eller
lingre) analyserar marknadens forvantningar pa varderingsobjekiet Avkasiningskrav som anvinds
i kalkylen har harletts ur féradljningar av jamfdrara fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val
av fomantningskrav &r beddmningen av objektets framtida hyresutveckling, virdeforindring och
eventuella foradlingsmajligheter samt fastighetens underhallsskick och investeringsbehov.

Vardebeddmning

Marknadsvirdet for Sodertdlje Luktviolen 2 vid virdetidpunkten 2017-09-27 har beddmis till
11 500 000 kromor (Elva miljoner femhundra tusen kronor).

Stockholm 2017-10-18
Mewsec Advice AB

Petter Sandbeng

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

S X

SAMHAL | SEYGRARMA
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NEWSEC

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allmanna villkor ar gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighetsstrategi AB,
Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De &r utarbetade med utgangspunkt fran God Varderarsed, upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom
Samhallsbyggarna och ar avsedda for auktoriserade varderare inom Samhaéllsbyggarna. Villkoren galler fran 2010-12-01 vid vardering av hela, delar av fastigheter,
tomtratter, byggnader pa ofri grund eller liknande varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet géller foljande;

1 Vérdeutlatandets omfattning

1.1 Vérderingsobjektet omfattar i vardeutlatandet angiven fast egendom eller
motsvarande med tillhérande rattigheter och skyldigheter i form av servitut,
ledningsratt, samfalligheter och 6vriga rattigheter eller skyldigheter som framgar
av ut-drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

1.2 Vardeutlatandet omfattar aven, i forekommande fall, till varderingsobjektet
horande fastighetstillbehér och byggnads-tillbehor, dock ej industritillbehor i
annan omfattning an vad som framgéar av utlatandet.

1.3 Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom Fastighetsregistret
har férutsatts vara korrekt och fullstandig, varfor ytterligare utredning av legala
forhallanden och dispositionsratt ej vidtagits. Vad galler legala forhallanden
utoéver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa enbart beaktats i den
omfattning information darom ldmnats skriftligen av uppdragsgivaren/agaren
eller dennes ombud. Férutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som lamnats av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud
har det forutsatts att varderingsobjektet inte belastas av icke inskrivna servitut,
nyttjanderattsavtal eller andra avtal som i nagot avseende begransar fastighets-
agarens radighet 6ver egendomen samt att varderingsobjektet inte belastas av
betungande utgifter, avgifter eller andra gravationer. Vidare har det forutsatts
att varderingsobjektet inte ar foremal for tvist i nagot avseende.

2 Férutsattningar for vardeutlatande

2.1 Den information som innefattas i vardeutlatandet har in-samlats fran
kallor som beddmts vara tillforlitliga. Samtliga uppgifter som erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud och eventuella
nyttjanderattshavare, har forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast
kontrollerats genom en allman rimlighetsbedémning. Vidare har férutsatts att
inget av relevans for vardebedémningen har utelamnats av uppdragsgivaren/
agaren eller dennes ombud.

2.2 De areor som laggs till grund for varderingen har erhdllits genom
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Varde-raren har férlitat sig pa
dessa areor och har inte matt upp dem pa plats eller pa ritningar, men areorna
har kontrollerats genom en rimlighetsbedémning. Areorna har foérutsatts vara
uppmatta i enlighet med vid varje tillfélle géllande "Svensk Standard".

2.3 Vad avser hyres- och arrendeforhallanden eller andra nyttjanderatter,
har vardebedémningen i forekommande fall utgatt fran géllande hyres- och
arrendeavtal samt évriga nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra
handlingar utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-givaren/agaren
eller dennes ombud.

2.4 Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga myndighetskrav
och for fastigheten géllande villkor, sdsom planforhallanden etc, dels ha erhallit
alla erforderliga myndig-hetstillstand for dess anvandning pa satt som anges
i ut-latandet.

3 Miljofragor

3.1 Vardebeddmningen galler under forutsattningen att mark eller byggnader
inom varderingsobjektet inte ar i behov av sane-ring eller att det foreligger
nagon annan form av miljomassig belastning.
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3.2 Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar varderaren inte for den
skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller tredje man som en konsekvens av
att vardebedomningen &r felaktig pa grund av att varderingsobjektet ar i behov
av sanering eller att det foreligger nagon annan form av miljémassig belastning.

4 Besiktning, tekniskt skick

4.1 Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv) som beskrivs i
utlatandet ar baserad pa 6versiktlig okular besiktning. Utférd besiktning har ej varit
av sadan karaktér att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 8 Jordabalken. Varderings-objektet férutsatts ha det
skick och den standard som okular-besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

4.2 Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara forhallanden pa
egendomen, under marken eller i byggnaden, som skulle paverka vardet. Inget
ansvar tas for

+ sadant som skulle kréva specialistkompetens eller speciella kunskaper for att
upptacka.

« funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-nadsdetaljer, mekanisk
utrustning, rérledningar eller elektriska komponenter.

5 Ansvar

5.1 Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till foljd av fel i
vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran varderingstidpunkten (datum for
undertecknande av varde-ringen).

5.2 Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till foljd av fel i
vardeutladtandet ar 25 prisbasbelopp vid varde-ringstidpunkten.

6 Vardeutlatandets aktualitet

6.1 Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets marknadsvarde
forandras over tiden ar den vardebeddémning som aterges i utlatandet gallande
endast vid vardetidpunkten med de férutsattningar och reservationer som angivits
i utld-tandet.

6.2 Framtida in- och utbetalningar samt vardeutveckling som redovisas i utldtandet
i forekommande fall, har gjorts utifran ett scenario som, enligt varderarens
uppfattning, aterspeglar fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden.
Vardebe-domningen innebar inte ndgon utfastelse om faktisk framtida kassaflodes-
och vérdeutveckling.

7 Vardeutlatandets anvandande
7.1 Innehallet i vardeutlatandet med tillhérande bilagor tillhor uppdragsgivaren och
skall anvandas i sin helhet till det syfte som anges i utlatandet.

7.2 Anvands vardeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar varderaren endast
for direkt eller indirekt skada som kan drabba uppdragsgivaren om utlatandet
anvands enligt 7.1. Vérderaren ar fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvant sig av vardeutlatandet eller uppgifter i detta.

7.3 Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller refereras till i nagot
annat skriftligt dokument, maste varderingsforetaget godkénna innehallet och pa
vilket satt utldtandet skall terges.



CENTRAL INFORMATION

Luktviolen 2

Kostnader for att inneha och forvalta fastigheten

Fastigheten som férvarvats kommer att drivas och férvaltas av Coeli
utan vasentliga férandringar jamfort med tidigare agare. | tabellen
nedan har vi sammanstallt driftnettot dver en tvaarsperiod Histor-
iken visar att hyresintakterna uppgar till ca 1 Mkr. Driftskostnaderna
utgjordes 2016 av en engangseffekt av reparationer for omfargning
av fasad och ombyggnad av en lastplats, uppgaende till ca 300 tkr.
Exklusive denna engéangseffekt ligger driftskostnaderna ar 2016 pa
ca 220 tkr, jamfort med 265 tkr ar 2015. Coeli har inte identifierat
nagra omstandigheter som tyder pa ndgon vasentlig engangseffekt
de ndrmsta aren avseende reparationer eller évriga poster inom

Luktviolen 2 Sodertidlje

Driftnetto, tkr Utfall 2016 Utfall 2015
Bashyra ink index 876 875
Tillagg fast. skatt 50 51
Ovriga tillagg 6 0
Hyresrabatter 0 0
| Vakanshyra 0 0
Totalt hyresvarde 932 927
Sophantering -0,2
Fastighetsskotsel -80 -87
Reparationer -349 -56
Forsakring -5 -4
Planerat underhall -16
Fastighetsskatt -50 -51
Ovriga fastighetskostnader -12 -3
Snordjning, sandning mm -26 -47
Driftskostnader -522 -265
DRIFTNETTO 410 661

Kdlla: Den finansiella informationen som visas i ovan tabell Gr hdmtad
fran bolagets redovisningssystem. Beloppen anges i tkr.

Forvarvskostnader

Forvarvskostnaderna som uppstatt i samband med férvarvet av
fastigheten avser vardering och legal radgivning och uppgar totalt
till ca 60 tkr.

Styrmannen 31

Kostnader for att inneha och forvalta fastigheten

Fastigheten som forvarvats kommer att drivas och férvaltas
av Coeli utan vasentliga férandringar jamfort med tidigare
agare. | tabellen nedan har vi sammanstallt driftnettot 6ver en
tvadrsperiod Historiken visar att hyresintakterna uppgar till ca 1
Mkr. Driftskostnaderna uppgar till ca 200 tkr per ar. Coeli har inte
identifierat nagra omstandigheter som tyder pa nagon vasentlig
engangseffekt de narmsta aren avseende reparationer eller évriga
poster inom driftnettot.
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Styrmannen 31 Huddinge

Driftnetto, tkr Utfall 2016 Utfall 2015
Bashyra ink index 918 921
Tilldgg fast. skatt 54 45
Ovriga tilligg 0 0
Hyresrabatter

Vakanshyra

Totalt hyresvirde 973 965
Fastighetsskdtsel -11 -49
Reparationer -47 -74
Forsdkring 3 -3
Planerat underhall

Fastighetsskatt -54 -45
Ovriga fastighetskostnader -99 -18
Sndrdjning, sandning mm -4 0
Driftskostnader -219 -189
DRIFTNETTO 754 776

hédmtad fr&n bolagets reHovisningssystem. Beloppen anges i tkr

Férvéarvskostnader

Forvarvskostnaderna som uppstatt i samband med férvarvet
av fastigheten avser vardering och legal radgivning och uppgar
till ca 60 tkr.

Organisationsstruktur

Bolagetkommer, vid tilltrade av aktierna i Vagnhallen, Luktviolen
och Styrmannen, att ha féljande organisationsstruktur med tre
stycken heldgda dotterbolag.

Coeli Holding AB

556790-3199

oeli Private Equity Coeli Asset
Management Il AB Management AB
559031-2723 556608-7648

Coeli Real Estate
Fund | AB

559086-4392

Coeli Real Estate

Fund | Holding AB
5591259-5513

f f

Styrmannen Luktviolen Holding
Holding AB AB
L ‘— L Gillesvik
Styrmannen 31 Luktviolen 2 Vagnhallen 15 AB
556372-4961

1
Jamtl&nningen
Holding AB

559129-5505




CENTRAL INFORMATION

Underrattelse till Finansinspektionen

Bolaget har den 5 oktober 2017 underrattat Finansinspektionen om att
Bolaget den 31 augusti 2017 pabdrjat den andra emissionen, att Bolaget
upptackt att en vardepappersnot avseende den andra emissionen
inte ldmnats in till Finansinspektionen, att Bolaget darmed paborjat
den andra emissionen utan att ha vidtagit de atgarder som aligger
Bolaget vad avser upprattande av vardepappersnot och ansékan om
godkannande av densamma samt att Bolaget avser att genomféra den
andra emissionen med féregaende av en godkand vardepappersnot.
Bolaget har vidtagit atgarder for att forgindra att en dylik situation
uppstar i framtiden.

Utvald historisk finansiell information

Enligt av Emittenten upprattad finansiell information fanns per den 30
september 2017 likvida medel om 104 371 858 kronor och ett eget kapital
om 103 798 051 kronor i Emittenten. Den finansiella informationen i
Registreringsdokumentet ar reviderad och har upprattats i enlighet
med Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning fér juridiska personer.

RESULTATRAKNING
(TSEK)

Rorelsens kostnader:

Ovriga externa kostnader
Summa rérelsens kostnader
RORELSERESULTAT
PERIODENS RESULTAT

BALANSRAKNING
(TSEK)

Tecknat men ej inbetalt kapital

TILLGANGAR
Omsattningstillgangar

Kassa och bank

Summa omsattningstiligangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Ej registrerat aktiekapital
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Overkursfond
Balanserad forlust
Periodens resultat
Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda
intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Vid extra bolagsstdmma i Bolaget den 1 mars 2017 beslutades
att genomfdra en nyemission utan foretradesratt for befintliga
aktieagare. Teckningskursen var 267 kronor per preferensaktie
P2. 397 140 preferensaktier P2 tecknades i emissionen. Vid
styrelsemote den 25 oktober 2017 beslutades om ytterligare
en nyemission utan foretradesratt for befintliga aktiedgare.
Teckningskursen var 267 kronor per preferensaktie P2. 155
600 preferensaktier P2 tecknades i emissionen, innebdrande
atten sammanlagd emissionslikvid om 147 581 580 kronor har
flutitin i Bolaget. Det innebar att Bolagets aktiekapital numera
uppgar till 1 052 740 kronor fordelat pa 500.000 preferensaktier
P1 och 552 740 preferensaktier P2. Likvida medel i Bolaget per
den 17 november 2017 uppgar till 41 699 520,50 kronor.

Bolaget har offentliggjort en delarsrapport for perioden den 22
november till den 30 juni 2017. Delarsrapporten har 6versiktligt
granskats av Bolagets revisor. Nedan tabell ar ett utdrag ur
rapporten som inforlivas i dess helhet genom hanvisning.

2017-04-01
2017-06-30

2016-11-22
2017-06-30

-423 -593
-423 -593
423 — 593
-423 T 593

2017-06-30 2017-06-30

106 036 -

500 -
500 -

106 535 -

500 -
397 -
897 -

105 381 -

-593 -

104 788 -

105 685 -

487 -
363 -
850 -

106 536 -



CENTRAL INFORMATION

Tillhandahallande av handlingar

Utover de handlingar som redan enligt Registreringsdokumentet
och Tillaggsprospektet ska tillhandahallas for inspektion kommer
aven de handlingar som hari inforlivats att hallas tillgangliga
i pappersform hos Bolaget for inspektion under Prospektets
giltighetstid. Information avseende Bolaget finns dven pa Bolagets
hemsida (w ww.coeli.se) under fliken Vara fonder - Coeli Real Estate.

INBLANDADE PERSONERS INTRESSEN | EMISSIONEN
Styrelseledamot Mikael Larsson ar majoritetsaktieagare i Coeli
Holding AB. Eftersom Coeli Holding AB ager samtliga utestaende
aktier i Coeli Private Equity Management Il AB ar Mikael Larsson
darigenom, indirekt agare av Coeli Private Equity Management |l AB,
som i dagslaget dger samtliga utgivna preferensaktier P1 i Bolaget.
Han ar aven indirekta agare av Coeli Asset Managmenet AB som
agerar AlF-forvaltare at Bolaget. Han har darigenom ett ekonomiskt
intresse som ar beroende av erbjudandets/emissionens framgang,
eftersom forvaltarens forvaltningsarvode samt Coeli Private Equity
Management Il AB:s del av eventuell dveravkastning i Bolaget
forutsatter att det flyter in emissionslikvid till Bolaget.
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PROFORMAREDOVISNING

Proformaredovisning

Syftet med proformainformationen

Bolaget ingick den 5 juli 2017 avtal om forvarv av Gillesvik Vagnhallen
AB ("Vagnhallen") samt avtal om foérvarv av Goldcup 15418 AB (U.AT.
Luktviolen Fastighets AB) (“Luktviolen”) och Goldcup 15417 AB (U.A.T.
Styrmannen Fastighets AB) ("Styrmannen”) den 10 oktober 2017 vilka
bedoms ha en vasentlig paverkan pa Bolagets finansiella stallning
och resultat, dels genom den férvarvade koncernen, dels genom
lanefinansieringen. Tilltradet av Gillesvik Vagnhallen AB berdknas
skedde den 31 oktober 2017 och tilltradet for de ovrig tva bolagen
berdknas ske den 15 januari 2018. Samtliga forvarvade bolag utgérs av
fastighetsbolag med en respektive tva fastigheter i respektive bolag utan
annan verksamhet an fastighetsférvaltning.

Andamaélet med nedanstéende konsoliderade proformainformation &r att
redovisa den hypotetiska effekten som forvarven och lanefinansieringen
samt den nyemission som genomforts under perioden 27 oktober 2017
till 10 november 2017 och dar tecknat belopp uppgar till 41,5 mkr hade
haft pa Bolagets konsoliderade resultatrakning for perioden 22 november
2016 till 30 juni 2017 om transaktioner skett den 22 november 2016 och
den konsoliderade balansrakningen i sammandrag per den 30 juni 2017.
Avseende den emission som genomfdrts under perioden den 27 oktober
2017 och den 10 november 2017 sa har den i proformainformationen
antagits ha tecknats men inte inbetalats fére den 30 juni 2017.

Proformainformationen har endast till syfte att informera och belysa fakta.
Proformainformationen ar till sin natur avsedd att beskriva en hypotetisk
situation och tjanar saledes inte till att beskriva Bolagets faktiska
finansiella stallning eller resultat. Vidare ar proformainformationen inte
representativ for hur verksamhetsresultatet kommer att se ut i framtiden.
Investerare bor saledes vara forsiktiga med att lagga for stor vikt vid
proformainformationen.

Grunder for proformainformationen

Redovisningsprinciper

Proformaredovisningen har upprattats baserat pa International Financial
Reporting Standards ("IFRS”) sdsom de antagits av EU, till skillnad fran
Bolagets delarsrapport for forsta halvaret 2017 vilken uppréattades enligt
arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer.
Anledningen till detta ar att Bolaget efter genomférda férvarv i sin
koncernredovisning kommer tilldmpa IFRS fér kommande arsredovisning
som ldmnas for rakenskapsaret 2017.

Den konsoliderade proformaredovisningen bygger pd Coeli Real Estate Fund | AB”s Gversiktligt granskade, Gillesvik Vagnhallen AB, Goldcup 15418 AB (U.A.T. Luktviolen Fastighets AB) och
Goldcup 15417 AB (U.A.T. Styrmannen Fastighets AB) oreviderade rikenskaper for perioden 2016-11-22 - 2017-06-30

Coeli Real Estate Fund | AB  Forvarv Gillesvik Forvarv Luktviolen Forvarv Styrmannen

Exklusive forvarv, fore justeringar Vagnhallen AB Fastighets AB

Oversiktligt granskat Oreviderat Oreviderat

Belopp i kr 2016-11-22 - 2016-11-22 - 2016-11-22 -
2017-06-30 2017-06-30 2017-06-30

Hyresintakter 6084170 544 266
Fastighetskostnader -3981 590 -163 896
Driftnetto - 2102580 380 370
Ovriga rérelsekostnader -593 000 -92933 92361
Avskrivning byggnader och mark - -826 881 -137 897
Rérelseresultat -593 000 1182766 150 112
Finansiella poster
Finansiella intakter 9278
Finansiella kostnader -309 822
Resultat efter finansiella poster -593 000 882222 150 112
Resultat fére skatt -593 000 882222 150 112
Periodens skatt pa resultatet
Periodens resultat -593 000 882222 150 112

Not 1

De finansiella rapporterna for de forvarvade bolagen ar upprattade
enligt arsredovisningslagen och med tillampande av allménna rad,
rekommendationer samt uttalanden fran Bokféringsnamnden. De forvarvade
bolagens och moderbolagets finansiella rapportering har anpassats till
IFRS men detta har inte medfort nagon justering i balansrakningen. |
resultatrakningen har justerats for avskrivningar pa forvaltningsfastigheter da
Bolaget i sin koncernredovisning avser att vardera forvaltningsfastigheterna
till verkligt varde och féljaktligen inte redovisar nagra avskrivningar. Da
tilltrade sker forst efter den 30 juni 2017 har det inte bedomts foreligga nagra
vardeforandringar pa forvaltningsfastigheterna.

Proformainformationen for halvaret 2017 har upprattats med utgangspunkt
fran nedanstaende rakenskaper.

Proformaresultatrékning

Bolaget

Proformaresultatrakningen har upprattas for perioden 22 november - 30
juni 2017 och har sin utgangspunkt i Bolagets delarsrapport for perioden 22
november 2016 - 30 juni 2017 vilket har varit foremal for 6versiktlig granskning
av bolagets revisor.

Vagnhallen
For Vaghnhallen har den interna oreviderade resultatrakningen for perioden

22 november 2016 - 30 juni 2017 lagts till Bolagets resultatrakning.

Luktviolen

Luktviolen ar ett nybildat aktiebolag som inte bedrivit ndgon verksamhet vilket
infor tilltradet av Bolagets forvarv kommer att férvarva fastigheten Luktviolen
2. Mot bakgrund av detta baseras proformaresultatrakningen for perioden
den 22 november 2016 - 30 juni 2017 istallet pa den oreviderade interna
resultatrakningen for den aktuella fastigheten.

Styrmannen
Styrmannen ar ett nybildat aktiebolag som inte bedrivit ndgon verksamhet

vilket infor tilltradet av Bolagets forvarv kommer att forvarva fastigheten
Luktviolen 2. Mot bakgrund av detta baseras proformaresultatrakningen for
perioden den 22 november 2016 - 30 juni 2017 istéllet pa den oreviderade
interna resultatrakningen for den aktuella fastigheten.

Coeli Real

Anpassning till Estate Fund | AB

Coeli Real Estate Inklusive

Summa Fund | ABs Proforma- forvarv,

Fastighets AB  férvarvade bolag  redovisningsprinciper ~ justeringar  efter justeringar
Oreviderat Proforma
2016-11-22 - 2016-11-22 -
2017-06-30 2017-06-30
574053 7202 489 R 7202 489
-122 803 -4 268 289 - -4 268 289
451 250 2934 200 - - 2934 200

-96 670 -281 964 B -874 964

-50 005 41014783 1014783 -

304 575 1637 453 1014783 - 2059 236
9278 R 9278

-309 822 -851 8402 -1161 662

304 575 1336 909 1014783 851 840 906 852
304 575 1336 909 1014783 -851 840 906 852
304 575 1336 909 1014783 -851 840 906 852

Koncernredovisningen upprattas enligt IFRS dar fastigheterna redovisas till verkligt varde dar inga avskrivningar redovisas.

Not 2

De forvarvade bolagens finansiella kostnader ar aterlagda eftersom Bolaget e] tar 6ver nagra krediter fran de forvarvade bolagen. | justeringen ar bedémda rantekostnader tillagda. For Vagnhallen har tva
1an upptagits, dar 35 mkr har en ranta uppgaende till 3,5 % och en amorteringstakt uppgaende till 5 % per ar. Det andra lanet for Vagnhallen uppgar till 16,7 mkr och har en ranta uppgaende till 2 % dar
lanet ska aterbetalas inom ett ar. For Luktviolen och Styrmannen finns e] faststéllda vilkor men bolagets bedémning for de Idn som kommer upptas for de bolagen ar att rantekostnader kommer uppga till

2,5 % och belaningsgraden till 60 %. Justeringen bedoms ha bestaende effekt pa emittenten.
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Proformaresultatrdkning

Bolaget

Proformabalansrakningen har upprattas per den 30 juni och har sin
utgangspunkt i Bolagets delarsrapport for perioden 22 november
2016 - 30 juni 2017 vilken har varit foremal for 6versiktlig granskning.

Vagnhallen
For Vagnhallen har den oreviderade tilltradesbalans som ligger till

grund for aktiedverlatelseavtalet, lagts till Bolagets balansrakning per
den 30 juni 2017.

Den konsoliderade proformabalansrdkningen har upprdttats som om férvérvet av Gillesvik Vagnhallen AB, Goldcup 15418 AB (UAT.
Luktviolen Fastighets AB) och Goldcup 15417 AB (U.A.T. Styrmannen Fastighets AB) égt rum den 2017-06-30

Coeli Real Estate Fund | AB Férvarv Gillesvik Forvarv Luktviolen Férvarv Styrmannen

Luktviolen

For Luktviolen har den oreviderade proformerade tilltradesbalans
som ligger till grund for aktiedverlatelseavtalet, lagts till Bolagets
balansrakning per den 30 juni 2017.

Goldcup 15417 AB (U.A.T. Styrmannen Fastighets AB) "Styrmannen”

Strymannen
For Styrmannen har den oreviderade proformerade tilltradesbalans

som ligger till grund for aktiedverlatelseavtalet, lagts till Bolagets
balansrakning per den 30 juni 2017.

Coeli Real
Estate Fund | AB
Inklusive
forvarv,

Summa Proforma-

Exklusive férvarv, fére justeringar ~ Vagnhallen AB Fastighets AB Fastighets AB  férvirvade bolag justeringar  efter justeringar
Oversiktligt granskat Oreviderat Oreviderat Oreviderat Proforma

Belopp i kr 2017-06-30 2017-06-30 2017-06-30 2017-06-30 2017-06-30
Tecknat men ej inbetalt kapital emission 1 106 036 000 106 036 000" -
Tecknat men ej inbetalt kapital emission 2 41 545 200" 41 545 200
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter - 150 000 000 16 250 000 18 750 000 185 000 000 185 000 000
Summa anlaggningstillgdngar R 150 000 000 16 250 000 18 750 000 185 000 000 - 185 000 000
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 3722609 48 024 52083 3822716 3822716
Likvida medel 500 000 4170074 4170074 -14 048 4002 -9378326
Summa omsattningstillgangar 500 000 7 892 683 48 024 52083 7992 790 -14 048 400 -5555610
SUMMA TILLGANGAR 106 536 000 157 892 683 16 298 024 18 802 083 192 992 790 -78 539 580 220989 590
Eget kapital
Aktiekapital 897 000 - 155 600’ 1052740
Ovrigt tillskjutet kapital och reserver 104 788 000 - 713630 1209 407 1923036 41 389 600" 148 100 876
Summa eget kapital 105 685 000 - 713630 1209 407 1923 036 41 545 200 149 153 616
Skulder
Langfristiga skulder 154 740 160 10178 020 12595129 177513 310 -138 868 940° 38 644 370
Kortfristiga skulder 850 000 3152522 5205094 4656 432 13014048 18 784 160* 32648 208
Uppskjuten skatteskuld 201 280 341115 542 395 542 395
Summa skulder 850 000 157 892 683 15584 394 17 592 676 191 069 754 -120 084 780 71834974
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 106 536 000 157 892 683 16298 024 18 802 083 192992790 -78 539 580 220 989 590

Not 1

Det tecknade men ej inbetalda kapitalet per 30 juni 2017, har under juli 2017 reglerats och kommer att nyttjas vid de faktiska fastighetsforvarven.

effekt pa emittenten. Justering har &ven skett for forvarvskostnader vilken ej bedoéms ha bestaende effekt pa emittenten.

Emissionslikvid P 1 Aktier P 2 Aktier
Startkapital 500 000
Emission 1 106 036 380 397 140
Emission 2 41 545 200 155 600
Summa 147 581 580 500 000 552 740
Not 2

Forandring likvida medel

Redovisade likvida medel per den 30 juni 4670 074
Tecknat ej inbetalt kapital se not 1 106 036 380
Utbetalning vid férvéarv proforma -120 084 780
Likvida medel proforma per den 30 juni -9 378 326

Not 3

Justering har gjorts for de langfristiga skulderna som regleras vid forvarvet genom erlaggning av kopeskillingen. Posten minskas ocksa med de skulder som avgar som kortfristiga skulder.

Avgar fran langfristiga skulder

Utbetalning fran kassa vid férvarv proforma -120 084 780
Kortfristiga skulder -18 784 160
Summa justering -138 868 940

Not 4

Justering har gjorts for de kortfristiga skulderna som uppstar vid forvarvet.

Tillkommer till kortfristiga skulder

Kortfristigt 1an Vagnhallen 16 740 160
Arlig amortering 2044 000
Summa justering 18 784 160

V13

Posten &r darfor flyttad till likvida medel. Justeringen beddms ha bestdende



PROFORMAREDOVISNING

Proformajusteringar

Proformajusteringarna beskrivs utforligt nedan samt i
noterna till proformaredovisningen. Om inget annat anges ar
justeringarna aterkommande.

Forvirvsanalys
Den preliminara forvarvsanalysen och proformainformationen
i Ovrigt bygger pa foljande och antaganden:

«  Anskaffningsvéardet pa aktierna uppgar till avtalad
kopeskilling som i sin tur baseras pa det 6verenskomna
fastighetsvardet justerat for eventuell skatterabatt samt
bokfort varde pa 6vriga tillgdngar och skulder i respektive
bolag. Transaktionskostnader relaterade till férvarvet
redovisas som en 6kning av bokfort varde pa aktierna.

+  Det koncernmassiga overvardet hanfors till fastigheter
och genom att forvarven utifran IFRS definition utgor
tillgangsforvarv sa redovisas ingen uppskjuten skatt pa
det koncernmassiga 6vervardet.

. Bolaget forvarvar samtliga utestaende aktier i Vagnhallen,
Luktviolen och Styrmannen for en total kontant kdpeskilling
om 142,7 MSEK.

Upplaning och rantekostnader

Proformajusteringar har gjorts i balansrakningen for att
reflektera effekten av hur befintlig finansiering i Vagnhallen,
Luktviolen och Styrmannen kommer att lI6ses i enlighet
med det undertecknade férvarvsavtalet. Laneskulder i
Vagnhallen, Luktviolen och Styrmannen (uppgéende till ca 35
mkr), samt tillhérande lanekostnader (réntor pa 300 tkr for
proformaperioden), har aterlagts. Vid forvarvet av Vagnhallen
upptogs lan uppgéaende till 51,7 mkr. For 35 mkr uppgér rantan
till 3,5 % och for denna del av 1anet uppgar amorteringen till 5
% per ar. For resterande del av lanet, 16,7 mkr, uppgar rantan
till 2 % och denna del av [anet ska aterbetalas inom ett ar. Da
férvarvslan och refinansieringslan annu inte ar sakerstallda
for Luktviolen och Styrmannen och villkoren ddrmed inte ar
faststallda bygger proformaredovisningen istallet pa vissa
antaganden baserat pa for kreditgivaren ej bindande muntliga
offerter. Antaganden for nyfinansiering ar i) en belaningsgrad
uppgaende till 60 % av fastigheternas marknadsvérde ii) en fast
arlig rantekostnad uppgaende till 2,5 % iii) en arlig amortering
uppgaende till 2 %. Eventuella laneupptagningskostnader ar
ej inkluderade i proformaredovisningen. Det som belastat
resultatrakning ar en rantekostnad uppgaende till 1,2 mkr
for proformaperioden. Réntekostnaderna som [6per pa den
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okade upplaningen paverkar resultatrakningen negativt.
Proformajusteringar har gjorts i balansrakningen per 30 juni
2017 for att reflektera paverkan av den 6kade upplaningen i
form av banklan pd 66,4 MSEK som upptas i samband med
férvarvet.

Utdver detta har Bolaget anvant 120 MSEK ur egna likvida medel
for att genomfora forvarven, vilket skulle kunna ha genererat
ranteintakter men da rantelaget ar sa lagt som det ar paverkar
detta inte proformainformationen.

Den konsoliderade proformainformationen redovisar den
hypotetiska effekten som férvarven och lanefinansieringen
samt den nyemission som genomforts under perioden 27
oktober 2017 till 10 november 2017 och dar tecknat belopp
uppgar till 41,5 mkr. Likviddag for emissionen var den 10
november 2017.

Skatt

De proformerade rantekostnaderna péa 1,2 MSEK avseende
den nya finansieringen av forvarven forvarven liksom
de avskrivningar som sker pa byggnaderna i respektive
dotterbolag men ej i koncernen medfor en positiv paverkan
pa skattekostnaden.

Transaktions- och emissionskostnader

Totala beraknade kostnader i samband med forvarvet och
transaktionskostnader sdsom arvoden till finansiella och legala
radgivare samt revisorer. Dessa berdknas uppga totalt till c:a
300 tkr och belastar ej proformaresultatrakningen, eftersom
transaktionskostnaderna, som skulle belastat resultatet,
redovisas i perioden innan forvarvet sker.

Reglering av poster i forvarvade bolags balansrakning fore
tidpunkten for tilltrade

| samband med forvarvet upptas ny finansiering da
koncerninterna 1an och externa lan Idses. Férvarven av de
tva fastigheterna Luktviolen 2 och Styrmannen 31 sker i tva
nystartade bolag, U.A.T. Luktviolen Fastighets AB och U.AT.
Styrmannen Fastighets AB, dar fastigheterna tillférs bolagen
forst vid tilltradet.
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Till styrelsen i Coeli Real Estate Fund | AB, org.nr 559086-4392

Revisors rapport avseende proformaredovisning
Vi har utfort en revision av den proformaredovisning som framgar pa s. V12-V14 i Coeli Real Estate Fund | ABs
prospekt daterat den 21 november 2017.

Proformaredovisningen har upprattats endast i syfte att informera om hur férvarven av Gillesvik Vagnhallen AB,
Goldcup 15418 AB (U.A.T. Luktviolen Fastighets AB) samt Goldcup 15417 AB (U.A.T. Styrmannen Fastighets AB) samt
den lanefinansiering och nyemission som foéranletts av forvarven skulle ha kunnat paverka koncernbalansrakningen
for Coeli Real Estate Fund | AB per den 30 juni 2017 och koncernresultatrakningen for Coeli Real Estate Fund | AB for
perioden den 22 november 2016 till den 30 juni 2017.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsens ansvar att uppratta en proformaredovisning i enlighet med kraven i prospektférordningen 809/2004/
EG.

Revisorns ansvar

Det ar vart ansvar att ldmna ett uttalande enligt bilaga Il p. 7 i prospektférordningen 809/2004/EG. Vi har ingen
skyldighet att lamna nagot annat uttalande om proformaredovisningen eller ndgon av dess bestandsdelar. Vi tar inte
nagot ansvar for sadan finansiell information som anvénts i sammanstéliningen av proformaredovisningen utover
det ansvar som vi har for de revisorsrapporter avseende historisk finansiell information som vi lamnat tidigare.

Utfért arbete

Vi har utfort vart arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt.
Det innebar att vi foljer FARs etiska regler och har planerat och genomfort revisionen for att med rimlig sakerhet
forsakra oss om att de finansiella rapporterna inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter. Revisionsforetaget
tillampar I1SQC 1 (International Standard on Quality Control) och har darmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll
vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for
yrkesutoévningen och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar.

Vi &r oberoende i forhallande till Coeli Real Estate Fund | AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vart arbete, vilket inte innefattade en oberoende granskning av underliggande finansiell information, har
huvudsakligen bestatt i att jamfora den icke justerade finansiella informationen med kalldokumentation, bedéma
underlag till proformajusteringarna och diskutera proformaredovisningen med foéretagsledningen.

Vi har planerat och utfort vart arbete for att fa den information och de forklaringar vi bedémt nédvandiga for att med
rimlig sakerhet forsakra oss om att proformaredovisningen har sammanstallts enligt de grunder som anges pa s.
V12-V14 och att dessa grunder dverensstammer med de redovisningsprinciper som tillampas av bolaget.

Uttalande
Enligt var beddmning har proformaredovisningen sammanstallts pa ett korrekt satt enligt de grunder som anges pa
s. V12-V14 och dessa grunder éverensstammer med de redovisningsprinciper som tillampas av bolaget.

Stockholm den 21 november 2017
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Leonard Daun
Auktoriserad revisor
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INFORMATION OM DE VARDEPAPPER SOM ERBJUDS

AKTIEN

Allmént

Bolaget ar ett publikt aktiebolag och dess associationsform
regleras av den svenska aktiebolagslagen (2005:551).
Bolagets aktier har upprattats enligt svensk lagstiftning och ar
denominerade i svenska kronor (SEK). Aktiens kvotvarde ar 1 kr.
Preferensaktier P1 berattigar till tio roster vardera, medan
preferensaktier P2 berattigar till en rost vardera. Vid
bolagsstamma far varje rostberéattigad rosta for det fulla antalet
aktier av vederbdrande dgda eller foretradda aktier, utan
begransning i rostetalet.

De aktier som erbjuds enligt detta Prospekt avser endast
preferensaktier P2.

De erbjudna aktiernas rattigheter

Bolagets befintliga preferensaktier P1, som innehas av
Coeli Private Equity Management Il AB, ger ratt till en arlig
utdelning motsvarande noll komma trettiofem (0,35) procent
pa koncernens totala fastighetsvarde. | den man utdelningen
inte motsvarar full preferens enligt ovanstaende skall den
del som inte utdelas ackumuleras for utdelning vid senare
utdelningstillfalle.

Bolaget avser lamna utdelning till preferensaktier P2 for det fall
mojlighet ges pa grund av att gjorda investeringar resulterar i
realiserad avkastning innan dess att Bolaget skall likvideras.
Sadan utdelning kommer att ske efter beslut pa arsstémma eller
annan bolagsstdmma under férutsattning att beslutet bitrads
av Coeli Private Equity Management Il AB i dess egenskap av
innehavare av preferensaktier P1.

Med undantag for eventuell ackumulerad utdelning till
preferensaktier P1 enligt ovan skallinnehavare av preferensaktier
P2 genom utdelning eller ndr Bolaget likvideras, med foretrade
framfor innehavare av preferensaktier P1, ha ratt till ett belopp
motsvarande vad som totalt har betalats for preferensaktier
P2, uppraknat med 5 procent per ar fran den 1 januari 2018 till
dess att full aterbetalning skett av preferensbeloppet genom
utdelning eller i samband med att Bolaget forsatts i likvidation.
Totalt inbetalt belopp for preferensaktier P2 beréknas pa det
totala antalet tecknade preferensaktier P2 i de emissioner
av preferensaktier P2 som genomfors i bolaget. 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 for upprékning med 5 procent minskas med
motsvarande belopp fran tidpunkten for utdelning. Darefter
skall innehavare av preferensaktier P1 ha ratt till ett belopp
motsvarande vad som inbetalats for preferensaktier P1.
Eventuella tillgangar darutover skall férdelas med 30 procent
till innehavare av preferensaktie P1 och med 70 procent till
innehavare av preferensaktie P2.

Utbetalning av kontant utdelning sker genom Euroclear Sweden
AB. Nagon utdelning har hittills inte ldmnats.
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I samband med utdelning, saval under bolagets bestand som i
samband med likvidation, kan bolagets tillgangar, t ex andelar i
bolag, komma att skiftas ut till aktiedgarna. | sddant fall kommer
dessa tillgdngar att marknadsvarderas med hjalp av oberoende
varderingsinstitut bekostad av bolaget.

Ovanstdende kan for tydlighetens skull beskrivas med foljande
punkter och exempel:

1. Innehavare av preferensaktier P1 har ratt till en arlig
utdelning motsvarande 0,35 procent pa koncernens totala
fastighetsvarde . (savél preferensaktier P1 som preferensaktier
P2). I den man utdelning beslutad pa bolagsstdmma i Bolaget
inte racker till full preferens for preferensaktier P1 skall den
del som inte utdelats ackumuleras fér utdelning vid senare
utdelningstillfalle.

2.Innehavare av preferensaktier P2 har harefter ratt att genom
utdelning eller nar bolaget likvideras, med foretrade framfor
innehavare av preferensaktier P1, till ett belopp motsvarande:
a. Vad som totalt har inbetalats for samtliga emitterade
preferensaktier P2, innebdrande att det totala inbetalade
beloppet slas ut pa samtliga preferensaktier P2 utan hansyn
till vad respektive innehavare av preferensaktie P2 betalade
for sina preferensaktier P2.

b. 5 procent per ar pa vad som totalt inbetalts for preferensaktier
P2 (fran den 1 Januari 2018) till dess att full aterbetalning
skett, genom utdelning eller likvidation, av vad som totalt
inbetalats for preferensaktier P2. For det fall utdelning (i form
av aterbetalning av insatt kapital) till preferensaktier P2 sker
under tiden fram till Bolaget likvideras, skall det belopp som
ligger till grund for upprakning med 5 procent minskas med
motsvarande belopp fran tidpunkten for utdelning.

3. Dérefter har innehavare av preferensaktier P1 ratt till ett
belopp motsvarande vad som inbetalats for preferensaktier P1.
4. Eventuella tillgdngar darutover skall fordelas med 70
procent till innehavare av preferensaktier P2 och 30 procent
till innehavare av preferensaktie P1.

Den avkastning som Coeli Private Equity Management Il AB
kan komma att erhélla i dess egenskap av aktiedgare i Bolaget
ar begransad till (i) de 500.000 kronor som bolaget har erlagt
for sina 500.000 preferensaktier P1, (ii) arlig utdelning med
ett belopp motsvarande 0,35 procent pa koncernens totala
fastighetsvarde.(saval preferensaktier P1 som preferensaktier
P2) samt (iii) Coeli Private Equity Management Il AB:s del av
Overavkastningen enligt punkt 4 i stycket ovan.

ISIN-nummer
ISIN-numret fér Bolagets preferensaktier P2 &r SE0009695851.

Anslutning till Euroclear Sweden

Coeli Real Estate Fund | AB ar ett avstdmningsbolag och
Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstamningsregister
enligt lagen (1998:1479) om kontoféring av finansiella
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instrument. Bolaget och dess aktier ar sedan den 1 mars
2017 anslutna till VPC- systemet med Euroclear Sweden AB,
adress Box 191, 101 23 Stockholm ("Euroclear Sweden”), som
central vardepappersforvarare och clearingorganisation.
Aktiedgarna erhdller inte nagra fysiska aktiebrev, utan
transaktioner med aktierna sker pa elektronisk vag genom
registrering i VPC-systemet av behoriga banker och andra
vardepappersforvaltare.

Handel i Bolagets aktie
Bolagets preferensaktier P2 &r upptagna till handel pa den
reglerade marknaden NGM Equity, vilken drivs av Nordic
Growth Market NGM AB. Forsta dag for handel pa NGM Equity
var den 30 augusti 2017.

Det ar dock svart att bedéma vilket intresse Bolagets
preferensaktier P2 kommer att fa. Om likvid handel inte kan
utvecklas eller om sddan handel inte blir varaktig kan det
medfora svarigheter for aktiedgare att sélja sina aktier. Notering
av aktierna ar ett krav som den svenska implementeringen av
AIFM-direktivet staller for att mojliggdéra marknadsforing av
aktierna till icke-professionella investerare.

Det saknas formella inskrankningar i ratten att fritt 6verlata
aktien.

Budplikt, inlosen och offentliga

| erbjudandet som lamnats till féljd av budplikt, inldsenratt
eller 16sningsskyldighet. Inte heller har det férekommit nagot
offentligt uppkdpserbjudande avseende vardepapperen.

Likviditetsgarant

Bolaget har ingatt ett avtal med Mangold Fondkommission
AB under vilket Mangold Fondkommission AB ska agera
likviditetsgarant at Bolaget. Uppdragsavtalet syftar till att framja
likviditeten i Bolagets finansiella instrument.

EMISSIONSBESLUTEN

Bolagsstémman i Coeli Real Estate Fund | AB beslutade vid extra
bolagsstdmma den 1 mars 2017 att genomfdra en nyemission
av hogst 1 498 128 aktier i syfte att ta in ca 400 000 000 kronor
till Bolaget. Bolagsstamman beslutade den 1 mars 2017 vidare
att bemyndiga styrelsen att genomfora ytterligare emissioner.
Avsikten var att Bolagets styrelsen med stéd av bemyndigandet
skulle besluta om upp till fyra ytterligare emissioner om de
enskilda emissionerna inte fulltecknas och darmed I6pande
erbjuda intresserade personer en mojlighet att investera.
Sedermera har Bolaget beddmt att totalt fyra emissioner kan
komma att genomforas.

Eftersom den forsta emissionen inte fulltecknades beslutades
det vid styrelsemd&te den 25 oktober 2017 om ytterligare en
emission av hégst 1 100 988 preferensaktier P2.

De forsta erbjudanderna har 16pt ut och gav intresserade
investerare mojlighet att teckna aktier i Bolaget under tiden

fran den 2 mars 2017 till den 29 juni 2017 respektive fran den 27
oktober 2017 till den 10 november 2017. D4 varken den forsta
eller andra emissionen har fulltecknats har Bolagets styrelse
valt att genomfdra en tredje emission.

Bolaget har valt att uppratta prospekt for den nu férestaende
emissionen, samt for de ytterligare emissioner som eventuellt
kommer genomféras under 2017 och 2018 samt fér upptagande
av Bolagets preferensaktie P2 till handel vid reglerad marknad
genom att anvanda sig av forfarandet med ett prospekt
bestaende av tre separata dokument. Detta innebar att bolaget
infor den forsta emissionen och fér upptagande av Bolagets
preferensaktie P2 till handel vid reglerad marknad upprattade
ett fullstandigt prospekt bestaende av registreringsdokument,
vardepappersnot och sammanfattning. Infor de ytterligare
emissioner som eventuellt kommer att ske med stéd av
bolagsstammans bemyndigande, kommer Coeli Real Estate
Fund | AB att Iamna in en uppdaterad vardepappersnot och
sammanfattning, liknande de som aterfinns i detta prospekt,
till Finansinspektionen for att investerarna skall fa tillgang till
den senaste informationen om Bolaget. Den vardepappersnot
som upprattas infor respektive emission och som kommer
att innehalla de slutliga villkoren for de ytterligare emission
som kan komma att genomféras, kommer att publiceras pa
Bolagets hemsida innan respektive anmalningsperiods bérjan.
Infér upptagande av Bolagets preferensaktie P2 till handel vid
reglerad marknad kommer all relevant information for detta
andamal publiceras pa Bolagets hemsida.

De slutgiltiga villkoren for de ytterligare emissionerna ar
beroende av utfallet i de féregaende emissionerna. Av den
anledningen kan inte antalet aktier eller beloppet for de
eventuellt tillkommande emissionerna faststallas innan den
emission som ager rum dessférinnan ar stangd. Efter det att
den forsta emissionen ar avslutad kommer darfér Bolaget i
den man det &r nédvandigt att faststalla de slutgiltiga villkoren
for en andra emission och darefter offentliggdra villkoren i
den vardepappersnot som kommer att publiceras pa Bolagets
hemsida (www.coeli.se) under fliken Vara Fonder - Real Estate,
innan anmalningsperioden boérjar. P4 samma satt kommer de
slutliga villkoren for den tredje och den fjarde emissionen att
offentliggdras innan anmalningsperioden bdrjar. | samband
med faststallande av de slutgiltiga villkoren kan viss justering av
emissionsbeloppet eller antalet aktier avseende efterféljande
emissioner komma att ske om aterstdende emissionsbelopp
inte &r jdmnt delbart med akties teckningskurs for emissionen.
P4 liknande satt kommer Bolaget att faststalla och offentliggora
relevant information infér upptagande till handel pa reglerad
marknad av Bolagets preferensaktie P2. Detta prospekt avser
endast den tredje emissionen enligt nedan och upptagande av
Bolagets preferensaktier P2 till handel vid reglerad marknad. |
den man det blir aktuellt med en fjarde emission kommer en
ny vardepappersnot och en ny sammanfattning att upprattas.

Detta prospekt avser den tredje emissionen enligt nedan.
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INFORMATION OM DE VARDEPAPPER SOM ERBJUDS

Bemyndigande

Vid extra bolagsstdmman den 1 mars 2017 beslutades att
bemyndiga styrelsen att, med avvikelse fran aktiedgarnas
féretradesratt, besluta om emission av nya preferensaktier
P2. 1 den man Bolagets styrelse bedomer att det ar lampligt
avser Bolagets styrelse att med stéd av bemyndigandet vid tre
ytterligare tillfallen under 2017 och 2018 besluta om att emittera
det antal aktier som, med beaktande av teckningskursen for de
tillkommande emissionerna, kravs for att sammanlagt ta in ca
400 000 000 kronor enligt nedan.

Emission 1

Vid extra bolagsstdmma i Coeli Real Estate Fund | AB den 1
mars 2017, beslutades att genomféra en nyemission utan
foretradesratt for befintliga aktieagare. Nyemissionen innebar
att Bolagets aktiekapital kunde 6kas med hogst 1 498 128 kronor
genom emission av hogst 1 498 128 preferensaktier P2, envar
med ett kvotvarde pa 1 krona. Bolagets aktiekapital skulle vid
en fulltecknad nyemission uppga till 1 998 128 kronor uppdelat
pa 500 000 preferensaktier P1 och 1498 128 preferensaktier P2.
Emissionskursen faststalldes till 267 kronor per preferensaktie
P2.

Teckning skedde under perioden fran den 2 mars 2017 till den
29juni 2017. Nyemissionen var, med awvikelse fran aktieagarnas
féretradesratt, riktad till allmanheten.

Emission 2

Eftersom det i den foérsta emissionen tecknades 397 140
preferensaktier P2 till en teckningskurs om 267 kronor per aktie
uppgick emissionsbeloppetiden férsta emissionen till 106 036
380 kr. Mot bakgrund darav beslutade styrelsen i Bolaget, med
stod av bemyndigandet fran den extra bolagsstamman den
1 mars 2017, att genomfdra ytterligare en nyemission utan
foretradesratt for befintliga aktiedgare. Teckningskursen for
den andra emissionen var 267 kronor per preferensaktier P2 .

Teckning skedde under perioden fran den 27 oktober 2017 till
den 10 november 2017. 155 600 preferensaktier P2 tecknades
i emissionen och likviddagen infoll den 10 november 2017. Det
innebar att Bolagets aktiekapital efter registrering kommer att
uppga till 1 052 740 kr fordelat pa 500 000 preferensaktier P1
och 552 740 preferensaktier P2.

Emission 3

Eftersom det i den foérsta emissionen och andra emissionen
tecknades totalt 552 740 preferensaktier P2 till en teckningskurs
om 267 kr per aktie uppgick emissionsbeloppetiden forsta och
andra emissionen till totalt 147 581 580 kronor. Mot bakgrund
darav har styrelsen med stoéd i bemyndigandet beslutat att
Oka Bolagets aktiekapital med hogst 945 388 kronor genom
emissions av hogst 945 388 preferensaktier P2. Teckningskursen
har for den tredje emissionen faststallts till 269 kronor per
preferensaktie P2 vilket innebar att Bolaget kommer att tillféras
254309 372 kronor om den forestdende emissionen fulltecknas.
Teckning ar tankt att ske under perioden fran den 22 november
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2017 till den 26 december 2017. Nyemissionen kommer, med
awvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, att rikta sig till
allmanheten.

Emission 4

Om det vid den férsta emissionen, andra emissionen och
tredje emissionen inte tecknats aktier motsvarande ett
emissionsbelopp om ca 400 000 000 kronor avser Bolagets
styrelse med stéd av bolagsstdmmans bemyndigande fran
den 1 mars 2017 att i en fjarde emission emittera det antal
aktier som, med beaktande av teckningskursen fér den fjarde
emissionen, ar nédvandigt for att sammanlagt ta in ca 400 000
000 kronor. Teckningskursen fér den fjarde emissionen kommer
att faststallas till 272 kronor per preferensaktie P2. Bolagets
aktiekapital kan komma att 6kas med ett belopp motsvarande
det antal preferensaktier P2 som ges ut i anledning av
emissionen, eftersom akties kvotvarde ar 1 krona.

Teckning ar tankt att ske under perioden fran 10 januari 2018
till den 1 mars 2018. Nyemissionen kommer, med avvikelse
fran aktiedgarnas foretradesratt, att rikta sig till allmanheten.

Eventuellt tillkommande emissioner

For det fall Bolaget inte fatt in nodvandigt kapital for den
planerade verksamheten kan styrelsen komma att foresla att
Bolaget under &r 2018 skall genomfora ytterligare emissioner i
Bolaget i syfte att fa in tillrackligt stort kapital for att genomféra
planerade investeringar. Ett sddant beslut forutsatter dock
beslut av bolagsstamman i Bolaget samt upprattande av ett nytt
prospekt. Aktietecknare bér kanna till att Coeli Private Equity
Management |l AB dven efter fullteckning av aktier i emissionen
kommer att ha en sé pass stor andel av rosterna i Bolaget att
ett sadant beslut kan komma att fattas. Teckningskursen for
aktiernaieventuellt tilkommande emissioner kommer att sattas
med beaktande av bland annat beslutade teckningskurser om
den emissionen som omfattas av detta prospekt.

Utspadning i anledning av emissionen

Under forutsattning av att nyemissionen fulltecknas
kommer Bolaget att tillféras totalt 254 309 372 kronor fore
emissionskostnader, vilka berdknas uppga till 1 300 000 kronor
(inklusive moms i forekommande fall). Fér en fullstandig
kostnadsbild, se avsnitt "Kostnader”.

Utspadningen efter fulltecknad nyemission enligt denna
vardepappersnot samt eventuella efterféljande nyemissioner
kan uppga till hogst 945 388 aktier, eller ca 47,31 procent av
kapitalet respektive ca 14,55 procent av rosterna i Bolaget.
Beroende pa utfallet i emissionerna kan utspadningen
emellertid komma att variera i viss man. Bolagets nuvarande
huvudagare, Coeli Private Equity Management Il AB, har
forklarat att man kommer att avstd fran att teckna aktier i
emissionerna. Ovriga bolag inom Coelikoncernen kan dock
komma att teckna aktier i emissionerna.

Ovrigt



INFORMATION OM DE VARDEPAPPER SOM ERBJUDS

Anmalningsperioden avseende den nu planerade och ovan
angivna emissionen kan komma att justeras efter beslut av
styrelsen i Bolaget. For det fall anmalningsperiodernas langd
andras kommer tidpunkten fér andra relevanta moment
avseende emissionserbjudandena att andras i erforderlig
utstrackning.

Teckningskurserna for respektive emission har faststéllts av
styrelsen utifran Bolagets kapitalbehov och det bedémda
vardet pa preferensaktier P2 i Bolaget efter emissionen. De
faststallda teckningskurserna innebar att preferensaktier P2 ges
ut till dverkurs. Den dverkurs som betalas for preferensaktier
P2 kommer mot bakgrund av de skillnader som finns i de
olika aktieslagens rattigheter, dvs. att preferensaktier P2 har
foretrade framfor preferensaktier P1 till aterbetalning av
investerat kapital, i forsta hand att aterbetalas till innehavare av
preferensaktier P2 (se vidare Vardepappersnoten under rubrik
“Information om de vérdepapper som erbjuds”).

Motivet till emissionserbjudandena enligt detta prospekt ar
att skapa tillrackligt med egna medel i Bolaget for att Bolaget
skall kunna driva verksamheten och genomfoéra sin affarsidé.

Nyemissionerna kan komma att registreras stegyvis.

EMISSIONSERBJUDANDET

Styrelsen i Bolaget har med stéd av bemyndigande fran den
extra bolagsstdmman den 1 mars 2017 beslutat att 6ka Bolagets
aktiekapital med hogst 945 388 kronor genom emission av
hogst 945 388 preferensaktier P2 envar med ett kvotvarde pa 1
kr. Bolagets aktiekapital kan efter emissionen komma att uppga
till hogst 1998 128 kronor férdelat pa 500 000 preferensaktier
P1 och 1498 128 preferensaktier P2. | det fall emissionen inte
fulltecknas kommer styrelsen, i enlighet med bemyndigande
fran bolagsstdmman den 1 mars 2017, att fatta beslut om att
genomfdra en ytterligare nyemission av nya preferensaktier
P2 i syfte att sammanlagt ta in ca 400 000 000 kronor i Bolaget.
Ratt att teckna de nyemitterade aktierna skall, med avvikelse
fran aktiedgarnas foretradesratt, tillkomma allmanheten.

Emissionserbjudandet kan komma att dras tillbaka eller tillfalligt
dras in av styrelsen om emissionslikviden blir alltfor 1ag, om
ny lagstiftning eller tolkningen av befintlig lagstiftning medfor
att Bolaget inte kan genomfora verksamheten pa det satt som
avses eller om det framstar som osannolikt att aktierna kommer
att kunna noteras. Tidpunkten for ett sddant tillbakadragande
infaller vid den tidpunkt da det star klart att emissionslikviden
blir for 13g, da det framstar som osannolikt att verksamheten
kan genomforas pa det satt som avses eller da det framstar som
osannolikt att aktierna kommer att kunna noteras.

Vid beslut om tilldelning av aktier kan tilldelning for en person
komma att utebli eller ske med lagre antal aktier &n vad som
tecknats av den personen.

EMISSIONSKURS

Emissionskursen ar 269 kronor per aktie avseende emission 3.
Courtage tillkommer med upp till 3 procent pa tecknat belopp.
Darutover tillkommer inte nagra ytterligare kostnader.
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En substansvardering av Bolaget fore emissionen ger
ett varde om cirka 144 696 277 kr, vilket motsvarar den
emissionslikvid som innehavaren av preferensaktier P1 och
preferensaktier P2 har betalat for de aktierna. Emissionskursen
i forestaende nyemission har satts till en niva som foérvantas
motsvara substansvardet for preferensaktier P2 i Bolaget
per aktie efter genomfdérd emission, men fore reduktion for
emissionskostnader. Under férutsattning att emissionen
fulltecknas kommer Bolaget efter emissionen att ha ett
substansvarde om cirka 400 000 000 kronor (vilket varde erhalls
genom att multiplicera antalet nya preferensaktier P2 med
teckningskursen i forestaende emission).

Den faststallda teckningskursen innebar att preferensaktier P2
ges uttill 6verkurs. Bolagets verksamhet bygger pa att det finns
en kassa i Bolaget som kan anvandas for de investeringar som
Bolaget avser gora. Det férutsatter i sin tur att aktierna ges ut
till dverkurs. Om aktierna inte skulle ges ut med en éverkurs
skulle det inte finnas nagon kassa i Bolaget att anvanda till
avsedda investeringar dvs. Bolaget skulle inte kunna bedriva
nagon verksamhet. Mot bakgrund av Bolagets verksamhet, som
ar nystartad och skiljer sig vasentligt fran andra bolag med en
I6pande verksamhet, har Bolaget vid prissattningen inte anvant
nagon etablerad metod (som framst ar avsedd for andra typer
av bolag) for att faststalla priset pa aktien.

Den Overkurs som betalas for preferensaktier P2 kommer mot
bakgrund av de skillnader som finns i de olika aktieslagens
rattigheter, dvs. att preferensaktier P2 har foretrade framfor
preferensaktier P1 till dterbetalning av investerat kapital, i forsta
hand att aterbetalas till innehavare av preferensaktier P2 (se
vidare Vardepappersnoten under rubrik “Information om de
vardepapper som erbjuds”).

MINSTA AKTIEPOST

Vid anmalan om teckning av aktier inom ramen for
emissionserbjudandet har styrelsen for avsikt att prioritera
teckning av aktier i poster om 400 aktier, vilket motsvarar 107
600 kronor for emission 3, eller ett hdgre antal aktier i multiplar
om 200 aktier.

ANMALAN

Anmalan om teckning av aktier fér emissionen skall géras under
perioden fran den 22 november 2017 till den 26 december
2017.

Anmalningstiden for emission 3 kan komma att forkortas eller
forlangas efter beslut av styrelsen i Bolaget. Beslutet skall
offentliggéras av styrelsen pa bolagets hemsida snarast efter
det att beslut harom har fattats. Ett beslut om férlangning
av anmalningstiden skall beslutas av styrelsen senast vid
teckningsperiodens slut (dvs. senast den 26 december 2017. For
det fallanmalningsperiodens langd andras kommer tidpunkten
for andra relevanta moment avseende emissionserbjudandet

att andras i erforderlig utstrackning.

Anmalan skall géras pa sarskild anmalningssedel som kan



VILLKOR OCH ANVISNINGAR

erhdllas fran Bolaget eller Coeli Asset Management AB och inges
till Coeli Asset Management AB pa foljande adress:

Coeli Asset Management AB Box 3317
103 66 Stockholm

Anmalningssedel kan dven erhallas via www.coeli.se.

Den som anmaler sig for teckning av aktier maste antingen ha ett
VP-konto eller en vardepappersdepa hos bank till vilken leverans
av aktier kan ske. Personer som saknar VP-konto och depa maste
Oppna antingen ett VP- konto eller en vardepappersdepa genom
sin bank eller vardepappersinstitut innan anmalan inldmnas.
Observera att detta kan ta viss tid.

Anmalan for emission 3 maste ha inkommit till Coeli Asset
Management AB senast klockan 16.00 den 26 december 2017
(eller den senare tidpunkt som styrelsen for Bolaget bestammer).
For sentinkommen anmalan riskerar att lamnas utan beaktande.
Likviddagen for emission infaller den 28 december 2017.

Inga tillagg eller forandringar far goras i fortryckt text. Felaktigt
eller ofullstandigt ifylld anmalningssedel kan komma att bortses
ifrdn utan vidare meddelande darom. Anmalan &r bindande
och genom att acceptera erbjudandet atar sig investeraren att
betala teckningslikviden. Endast en anmalningssedel per tecknare
kommer att beaktas. Vid ingivande av flera anmalningssedlar
beaktas enbart den férst ingivna.

TILLDELNING

Beslut om tilldelning av aktier i respektive emission fattas av
styrelsen i Bolaget efter det att anmalningsperioden for respektive
emission |6pt ut. | hdndelse av éverteckning kommer styrelsen
att fatta beslut om tilldelning med beaktande av det antal aktier
som anmalan avser samt tidpunkten fér mottagandet av korrekt
ifylld anmalningssedel. Tilldelning kan komma att utebli eller ske
med lagre antal aktier an inlamnad anmalan avser.

BESKED OM TILLDELNING OCH BETALNING

Sa snart tilldelning av aktier faststallts kommer en avrékningsnota
att skickas till dem som erhallit tilldelning. Besked om tilldelning
kommer inte att lamnas pa nadgot annat satt. De som tilldelats
aktier beraknas erhalla avrakningsnotor inom en vecka efter det
att beslut om tilldelning fattats. Personer som inte tilldelats aktier
kommer inte att erhalla nagot meddelande.

Full betalning avseende tecknade aktier skall erlaggas kontant
enligt anvisningar pa utsand avrakningsnota.

BRISTANDE BETALNING

Medverkande emissionsinstitut kan vid tecknarens bristande
betalning komma att férskottera teckningslikviden. Om
betalning inte erlagts inom foreskriven tid eller medel inte finns
tillgangliga pa angivet konto kan tilldelade aktier darefter komma
att 6verlatas till annan. Skulle forsaljningspriset vid en sadan
overlatelse understiga priset enligt erbjudandet, kan den som
erhéll tilldelning av aktierna i erbjudandet komma att alaggas
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att svara for mellanskillnaden.

REGISTRERING OCH LEVERANS AV AKTIER

Registrering vid Bolagsverket av de for respektive emission
utgivna aktierna beraknas ske inom tva veckor efter det att
betalning for aktierna erlagts. Registreringen hos Bolagsverket
kan komma att ske stegvis. Efter registrering vid Bolagsverket
kommer leverans av aktier ske genom registrering pa respektive
tecknares VP-konto eller vardepappersdepa hos bank eller
vardepappersinstitut. Som bekréftelse pa registreringen
erhaller investeraren en VP-avi fran Euroclear Sweden som visar
attinbokning av preferensaktier P2 skett pa mottagarens konto.
Avisering till tecknare vars innehav ar forvaltarregistrerade sker
i enlighet med respektive forvaltares rutiner.

Resultatet av respektive emission kommer att offentliggdras
pa bolagets hemsida nar de nya aktierna har registrerats och
levererats.

RATT TILL UTDELNING

De nya aktierna medfor ratt till vinstutdelning forsta gangen
pé den avstamningsdag for utdelning som infaller narmast
efter det att nyemissionen har registrerats hos Bolagsverket
och aktierna inforts i aktieboken hos Euroclear Sweden. Nagon
sadan utdelning ar dock ej planerad inom den narmaste
tiden. Observera aven att preferensaktier P2 inte har nagon
ratt till utdelning med mindre &n att beslut darom fattas pa
arsstamma eller annan bolagsstamma och beslutet bitrads av
samtliga innehavare av preferensaktier P1 (i dagslaget Coeli
Private Equity Management Il AB). Eventuell utdelning utbetalas
efter arsstamma eller annan bolagsstamma dar beslut fattas
om utdelning, och ombesérjs av Euroclear Sweden. Ratt till
utdelning tillfaller den som pa av bolagsstdamman faststalld
avstamningsdag var registrerad som dgare i den av Euroclear
Sweden forda aktieboken. Om aktiedgare inte kan nas genom
Euroclear Sweden kvarstar aktiedgarens fordran pa Bolaget
avseende utdelningsbelopp och begransas endast genomregler
om preskription. Vid preskription tillfaller utdelningsbeloppet
Bolaget. Det foreligger inte nagra restriktioner for utdelning
eller sarskilda forfaranden for aktiedgare utanfor Sverige.
For aktiedgare som inte ar skatterattsligt hemmahorande
i Sverige (sasom exempelvis en utlandsk kapitalforsakring)
utgar dock normalt svensk kupongskatt. Se dven avsnittet
“Utdelningspolitik”, i Registreringsdokumentet under “Legala
fragor och 6vriga upplysningar”.

For aktiedgare som inte ar skatterattsligt hemmahorande
i Sverige (sasom exempelvis en utlandsk kapitalforsakring)
utgar dock normalt svensk kupongskatt. Se dven avsnittet
“Utdelningspolitik”, i Registreringsdokumentet under “Legala
fragor och 6vriga upplysningar”.

NOTERING AV AKTIERNA

Information av relevans for innehavare av preferensaktier
P2, som t.ex. att ansdkan beviljas, forsta beraknade dag for
handel och information om likviditetsgaranter (om nagon



KOSTNADER

sadan anlitas) kommer att tillgangliggéras pa Bolagets
hemsida sa snart sadan information finns. Handel i Bolagets
preferensaktier P2 kan komma att inledas innan dess att
aktiedgarna meddelats om det.

KOSTNADER FOR EMISSIONEN

Kostnaden fér nyemissionen enligt denna vardepappersnot
beraknas uppga till hogst 1 300 000 kronor (ex moms)
vid en emissionslikvid om 254 309 372 kronor. Namnda
emissionskostnad utgdr en del av den etableringskostnad som
berdknas uppga till 1,6 procent av emissionslikviden dock hogst
6 400 000 kronor (ex moms) vid en emissionslikvid om 400 000
176 kronor som Bolaget kommer att belastas med i samband
med bildandet av Bolaget, dess verksamhet och utformningen
av erbjudandet enligt Prospektet, Vardepappersnoten samt
eventuella efterféljande vardepappersnoter. En beddmning
av den exakta kostnaden for respektive nyemission kan
svarligen goéras men en ungefarlig uppskattning av fordelning
av etableringskostnaden pé de fem emissionerna vid en
maximal emissionslikvid motsvarande 400 000 176 kronor, ar
2 500 000 kronor avseende emission 1 och 1 300 000 kronor
for emission 2, 3 och 4, totalt 6 400 000 kronor (ex moms). | det
fall nyemissionen enligt denna vardepappersnot blir fulltecknad
berdknas den sammanlagda nettointakten for Bolaget uppga
till 393 600 176 kronor.

LOPANDE ARVODE

Bolaget kan arligen dven komma att belastas med en kostnad
pa upp till 3 500 000 kronor avseende arvoden for styrelse och
revisor, samt administrativa kostnader for exempelvis notering
och till férvaringsinstitut. Verkstallande direktéren uppbar
ersattning fran andra bolag inom Coelikoncernen.

FORVALTNINGSKOSTNAD

Bolaget har ingatt ett forvaltningsavtal med Coeli Asset
Management AB under vilket férvaltaren kommer ha ratt
till ersattning for sina tjanster med ett belopp motsvarande
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0,45 procent (ex moms) av koncernens totala fastighetsvarde.
Bolagets sammanlagda kostnad under forvaltningsavtalet ar
sdledes 0,45 procent av det avgiftsgrundande beloppet.

Darutdver har Coeli Private Equity Management Il AB i egenskap
av aktiedgare och innehavare av samtliga preferensaktier P1
ratt till arlig utdelning motsvarande 0,35 procent pa koncernens
totala fastighetsvarde .

KOSTNADER | SAMBAND MED LIKVIDATION

Utdver ovan angivna kostnader tillkommer att Bolaget vid
slutet av dess livslangd kommer att belastas med kostnader
for Bolagets likvidation.

TRANSAKTIONSKOSTNADER

Bolaget kommer att bara kostnader i anledning av transaktioner
(forvarv, investeringar och avyttringar). Sddana kostnader kan
avse skatter och andra lagstadgade palagor jamte kostnader
for vardering av fastigheter, maklare samt legala, finansiella
och tekniska radgivare. Transaktionsavgifter beraknas uppga
till maximalt 0,6 % av investeringsposten (insatt kapital samt
kreditfinansiering). Vid en emissionslikvid uppgéende till ca
400 000 000 kronor och 50 procent belaning uppgér denna
transaktionskostnad saledes till hdgst 4 800 000 kronor.



SKATTEFRAGOR | SVERIGE

Vad som anges nedan &r en sammanfattning av
skattekonsekvenser med anledning av innehav av aktier
i Bolaget. Sammanfattningen &r baserad pa nu gallande
lagstiftning och ar endast avsedd som generell information
till investerare, om inte annat anges, som ar obegransat
skattskyldiga i Sverige.

Redogorelsen behandlar inte situationer da vardepapper
innehas som lagertillgdng i naringsverksamhet eller innehas av
bland annat handelsbolag, investmentforetag, férsakringsbolag
eller investeringsfonder. Inte heller behandlas:

de sarskilda reglerna om skattefria kapitalvinster
(inklusive avdragsforbud vid kapitalférlust) och utdelning i
bolagssektorn nar investeraren innehar delagarratter som
anses vara nadringsbetingade i skattehanseende,

de sarskilda regler som kan bli tillampliga pa aktier som
férvarvats med stod av aktieinnehav i foretag vilka ar eller
har varit famansforetag, eller

utlandska foretag som bedriver verksamhet fran fast
driftstalle i Sverige eller utlandska féretag som har haft
hemvist i Sverige.

De skattemassiga effekter som uppkommer for varje enskild
innehavare av vardepapper beror delvis pa dennes specifika
situation. Sarskilda skattekonsekvenser som inte beskrivs
nedan kan bli tillampliga for vissa kategorier av skattskyldiga.
Varje investerare bor darfor radfraga skatteradgivare om de
skattekonsekvenser som kan uppsta for dennes del, inklusive,
i forekommande fall, tillampligheten och effekten av utlandska
skatteregler och skatteavtal.

FYSISKA PERSONER

Kapitalvinstbeskattning

Nar marknadsnoterade aktier och andra delagarratter saljs
eller pa annat satt avyttras kan en skattepliktig kapitalvinst eller
en avdragsgill kapitalforlust uppsta. Kapitalvinster beskattas i
inkomstslaget kapital med en skattesats om 30 procent.

Kapitalvinst respektive kapitalférlust berdknas som
skillnaden mellan férsaljningsersattningen, efter avdrag
for forsaljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet.
Omkostnadsbeloppet fér samtliga aktier av samma slag och sort
laggs samman och berdknas gemensamt med tillampning av
genomsnittsmetoden. Vid tillampning av genomsnittsmetoden
utgor aktier av olika serier i samma bolag inte aktier avsamma
slag och sort. Vidare anses BTA inte vara av samma slag och
sort som de befintliga aktierna i Bolaget forran beslutet om
emission registrerats hos Bolagsverket.

Vid forsaljning av marknadsnoterade aktier far
omkostnadsbeloppet alternativt bestammas enligt
schablonmetoden till 20 procent av forséljningsersattningen
efter avdrag for forsaljningsutgifter.
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Kapitalforlust pa marknadsnoterade aktier och andra
marknadsnoterade delagarratter far dras av fullt ut mot
skattepliktiga kapitalvinster som uppkommer samma ar pa
aktier och andra marknadsnoterade delagarratter (dock inte
andelar i investeringsfonder som endast innehaller svenska
fordringsratter, s.k. rantefonder). Kapitalférluster pa aktier eller
andra delagarratter som inte kan kvittas pa detta satt far dras
av med 70 procent mot évriga inkomster i inkomstslaget kapital.
Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges
reduktion av skatten pa inkomst av tjanst och naringsverksamhet
samt fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift.
Skattereduktion medges med 30 procent av den del av
underskottet som inte dverstiger 100.000 kronor och med 21
procent av det aterstaende underskottet. Underskott kan inte
sparas till senare beskattningsar.

Utdelning

Fysiska personer beskattas for utdelning i inkomstslaget kapital
med en skattesats om 30 procent. For fysiska personer som
ar bosatta i Sverige innehalls preliminar skatt pa utdelningar
med 30 procent. Den preliminara skatten innehalls normalt av
Euroclear Sweden eller, betraffande forvaltarregistrerade aktier,
av forvaltaren. Bolaget innehaller inte preliminar skatt annat &n
om detta kravs enligt lag.

Aktier pa investeringssparkonto

Vad som sags ovan om kapitalvinst, kapitalférlust och utdelning
galler inte for aktier som innehas pa ett investeringssparkonto,
dar det i stallet sker en schablonbeskattning baserad pa vardet
av tillgangarna pa kontot. En schablonintakt beréknas genom
att kapitalunderlaget multipliceras med statslanerantan per
utgangen av november aret fore beskattningsaret 6kad med
0,75 procentenheter. Schablonintakten beraknas dock som lagst
till 1,25 procent av kapitalunderlaget. Denna schablonintakt
beskattas som inkomst av kapital.

JURIDISKA PERSONER

For aktiebolag beskattas alla inkomster, inklusive
skattepliktiga kapitalvinster och utdelningar, i inkomstslaget
naringsverksamhet. Skattesatsen ar 22 procent. Berakning av
kapitalvinst respektive kapitalforlust sker pd samma satt som
for fysiska personer enligt vad som redovisats ovan.

Kapitalforlust pa aktier och andra delagarratter far endast dras
av mot skattepliktiga kapitalvinster pa sadana vardepapper.
En sadan kapitalforlust kan dven, om vissa villkor ar uppfyllda,
dras av mot kapitalvinster pa aktier och andra delagarréatter
hos ett annat féretag i samma koncern, om det finns
koncernbidragsratt mellan bolagen. Kapitalférlust som inte har
kunnat utnyttjas ett visst ar far dras av mot kapitalvinst pa aktier
och andra delagarratter under efterféljande beskattningsar
utan begransning i tiden.



SKATTEFRAGOR | SVERIGE

AKTIEAGARE SOM AR BEGRANSAT SKATTSKYLDIGA | SVERIGE

Kupongskatt

For aktieagare som ar begransat skattskyldiga i Sverige
utgar normalt svensk kupongskatt pa utdelning fran svenska
aktiebolag. Skattesatsen ar 30 procent. Denna skattesats ar
dock i allmanhet reducerad genom skatteavtal som Sverige
ingatt med andra lander for undvikande av dubbelbeskattning.
Flertalet av Sveriges skatteavtal mojliggdr nedsattning av
den svenska kupongskatten till avtalets skattesats direkt
vid utdelningstillfallet om erforderliga uppgifter om den
utdelningsberattigade foreligger. Avdraget for kupongskatt
verkstalls normalt av Euroclear Sweden eller, betraffande
forvaltarregistrerade aktier, av forvaltaren.

For aktieagare som ar juridiska personer med hemvistinom EU
utgar vidare normalt inte svensk kupongskatt om aktiedgaren
innehar 10 procent eller mer av andelskapitaleti det utdelande
bolaget, forutsatt att villkoren i Moder/dotterbolagsdirektivet
ar uppfyllda.

Aven om utdelningen skulle vara undantagen fran kupongskatt
ska deklaration av utdelningen, tillsammans med bland annat
hemvistintyg, lamnas in till Skatteverket.
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I de fall 30 procent kupongskatt innehallits vid utbetalning
till en person som har ratt att beskattas enligt en lagre
skattesats eller for mycket kupongskatt annars innehallits, kan
aterbetalning begéaras hos Skatteverket fore utgangen av det
femte kalenderaret efter utdelningen.

Kapitalvinst
Aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige, och
vars innehav inte ar hanforligt till ett fast driftstalle i Sverige,
kapitalvinstbeskattas normalt inte i Sverige vid avyttring av
aktier. Innehavarna kan dock bli foremal for beskattning i sin
hemviststat.

Enligten sarskild regel blir dock fysiska personer som arbegransat
skattskyldiga i Sverige foremal for kapitalvinstbeskattning i
Sverige vid avyttring av vissa vardepapper, sdsom aktier, om de
vid nagot tillfalle under det kalenderar da avyttringen sker eller
under de foregdende tio kalenderaren har varit bosatta eller
stadigvarande vistas i Sverige. Tillampligheten av denna regel
ar dock i flera fall begréansad genom dubbelbeskattningsavtal.
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