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FORVALTNINGSBERATTELSE

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

Styrelsen och verkstéllande direktdéren for Coeli Real Estate Fund
| AB (publ), org nr 559086-4392, far harmed avge arsredovisning
och koncernredovisning fér rékenskapsaret 22 november 2016 - 31
december 2017. Arsredovisningen ar uppréattad i tusentals kronor
om inget annat anges. Detta &r bolagets férsta rakenskapsar och
arsredovisning vilket innebéar att det inte finns en jamfoérelseperiod.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

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

utvecklingsmojligheter.

Bolaget har under 2017 genomfoért tre emissioner vilka inbringat
163 miljoner kronor fére emissionskostnader varav 15 miljoner
kronor betalades in efter arsskiftet da emissionen registrerades hos
Bolagsverket. Per den 31 december 2017 uppgick marknadsvardet
pa Bolagets fastighetsbestand till 141 miljoner kronor férdelat pa tva

stycken fastigheter.

Bolaget ska placera sina tillgangar i fastigheter i Sverige med inriktning
pa fastigheter och mark dér det finns mojlighet att skapa byggratter
féor bostadsdndamal eller andra kommersiella fastighetsdndamal
med bra potential for vardeskapande. Bolaget ska skapa en hog
riskjusterad avkastning for bolagets aktiedgare genom att férvarva,

utveckla och férvalta fastigheter.

Fund | AB klassificeras som en s k alternativ investeringsfond (AIF)
utifrdn AIFM direktivet. Detta innebér tillkommande regelverk
och viss tillsyn fran Finansinspektionen. Bland annat innebér
regelverket att bolaget ska noteras vid en reglerad marknad efter
att forsta emissionen avslutats. Ytterligare krav ar att det ska finnas
ett forvaringsinstitut for bolagets investeringar, dar bolaget har
utsett Swedbank for denna tjéanst. Bolaget behdver dven ha en
AlF-forvaltare (AIFM) for att uppfylla kraven, vilket &r Coeli Asset
Management AB som skoter forvaltningen av bolaget. Se dven Not

18 “Forvaltningsavgifter”.

Moderbolaget som &r Coeli Private Equity Management Il AB
har ratt till en arlig aktieutdelning om 0,35 procent pa det totala
fastighetsvardet. Moderbolaget har ocksa ratt till 30 procent
av 6veravkastningen efter P2-aktier fatt tillbaka inbetalt kapital
uppréknat med 5 procent arligen med justering fér eventuella

utdelningar.

Koncernen bestod per den 31 december 2017 av fyra aktiebolag
dar Coeli Real Estate Fund | AB (publ) ar moderbolag. Samtliga
fastigheter ags via dotterbolag.

AGARFORHALLANDEN

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

FASTIGHETSBESTAND

Den 31 december 2017 dgde Bolaget, genom heldgda
dotterbolag, 2 fastigheter i Vallingby med en total area om ca 16
000 kvm. | dagslaget har fastigheterna en blandad anvandning
med verksamheter inom handel, kontor och verkstad. Bolaget
kommer under innehavsperioden féradla fastigheterna genom
att fokusera pa dkad Idnsamhet samt underséka mojligheterna
att tillskapa byggratter fér bostadsdndamal.

FINANSIERING

Per den 31 december 2017 uppgick koncernens egna kapital
till 149 945 tkr. Koncernens rantebéarande skulder uppgick till
34 560 tkr motsvarande en beldningsgrad om 25 %. Rantan pa
banklanet &r en rérlig férndrvarande ranta. Den genomsnittliga
réntan pa Bolagets externa laneskulder uppgick till 3,5 procent.
Se aven Not 1 avsnitt “Ranterisk” for kanslighetsanalys.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Bolaget utsatts |6pande foér olika risker som kan fa betydelse
for Bolagets resultat och finansiella stallning. Det finns en rad
faktorer som paverkar, eller skulle kunna paverka, Bolagets
verksamhet, bade direkt och indirekt. God intern kontrol,
dndamalsenliga administrativa system, rutiner, policys och
kompetensutveckling ar metoder for att kontrollera och
minimera riskerna som verksamheten utsatts fér. Nedan anges
nagra av de faktorer som kan fa betydelse fér Bolagets framtida
verksamhet, resultat och finansiella stallning. Se aven Not 1
avsnitt “Ranterisk” och Not 8 “Férvaltningsfastigheter” for

kanslighetsanalys.

Bolagets vardeutveckling

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

Regulativa krav

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

Fastighetsinvesteringar

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

investeringar uppvisat historiskt.
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COELI REAL ESTATE FUND | AB (PUBL), ORG NR 559086-4392

Risker med myndighetsbeslut

Det finns risk att fordrdjda, uteblivna eller andrade beslut
frdn myndighet, t.ex. bygglov eller beslut om detalj- och/eller
omradesplaner, kan fa konsekvensen att vardet pa enskilda
investeringsobjekt paverkas negativt.

Teknisk risk

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

Driftskostnader

De viktigaste driftskostnaderna ar kostnader fér uppvarmning,
fastighetsskotsel, el, vatten, renhdlining, fastighetsskatt,
tomtrattsavgald, férsakringar, underhall samt administration. Okade
driftskostnader har en direkt negativ paverkan pa fastigheternas
driftsnetto, och ddrmed pa Bolagets resultat och avkastning.
Se dven Not 8 “Forvaltningsfastigheter” for kanslighetsanalys.

Miljérisk

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor
miljépaverkan. Det finns saledes en risk att krav under
vissa forutsattningar kan komma att riktas mot Bolaget for
utredningsatgarder vid misstanke om férorening i mark,
vattenomrade eller grundvatten, eller fér efterbehandling eller
marksanering vid férekomst av férorening i mark, vattenomraden
eller grundvatten, for att stalla fastigheten i sddant skick som féljer
av lagstiftning.

Osdkerhet vid vdrdering av fastigheterna

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

Finansiering

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

investering.

MILJO
Bolagets 6vergripande miljomal &r att minska fastigheternas
miljobelastning genom att minska energiférbrukningen genom

att gora effektiva energiinvesteringar.

ORGANISATION

Verkstallande direktdr &r Mikael Larsson. Styrelsen bestar
av styrelseordférande Patric Sandberg Helenius och
styrelseledamoéterna Mikael Larsson och Jan Nordstrém.
Ovriga ledande befattningshavare ar forvaltaransvarig Jakob
Pettersson.

ERSATTNING TILL STYRELSE OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Styrelsen foéreslar att drsstdmman den 8 maj 2018 beslutar om
féljande riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare.
Fast arvode till styrelsens ska uppga till hégst tva prisbasbelopp
per ar och per ledamot. Styrelsen féreslas dven fortsattningvis
ha mojlighet att utdbver arvode for sitt styrelsearbete for
konsulttjanster vilka utférs darutdver fakturera dessa fran
egna bolag. Ingen 16n eller annan ersattning har 2017 utgatt till
ledande befattningshavare i bolaget da dessa erséatts fran andra
bolag i Coelikoncernen.

AKTIEINFORMATION

Aktiekapitalet i Coeli Real Estate Fund | AB uppgick per den 31
december 2017 till 1108 940 kr, férdelat pa 500 000 P1 aktier
och 608 940 P2 aktier (varav 56 200 P2 aktier registrerades i
januari 2018). P1 aktierna beréttigar till tio roster pa bolagstdmma
och P2 aktier till en rést pa bolagsstdmma. Aktierna i Fund |
ar inte, och har inte varit, féremal for erbjudande till fsljd av
budplikt, inloésenratt eller 16sningsskyldighet. Aktierna har inte
varit féremal for ndgot offentligt uppkdpserbjudande. Det finns
inga inskrédnkningar i ratten att fritt éverlata aktier och savitt
styrelsen kanner till foreligger inga aktiedgaravtal. Coeli Real
Estate Fund | AB &r listat p& Nordic Growth Market AIF listan.
Aktierna handlas under kortnamnet CREF1 PREF P2. Bolagets
ISIN-kod & SEO009695851.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER PERIODEN

Under 2017 har bolaget genomfoért tre emissioner, vilka inbringat
163 mkr, varav 15 mkr betalades in efter arsskiftet. | juli 2017
ingick Bolaget avtal om fondens férsta fastighetsférvarv genom
kép av aktierna i Gillesvik Vagnhallen 15 AB, org.nr 556372~
4961. Tilltrade av fastigheterna Vagnhallen 15 och Vagnhallen
16, genom tilltrade av aktierna i det férvarvade bolaget
skedde den 31 oktober 2017. De tva fastigheterna &r beldgna
i Vallingby med en total area om 16 000 kvm. Férvarven ger
heldrseffekter pa resultatet férst 2018 da det forvarvade bolaget

i koncernredovisningen endast utgérs av tvd manader.
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SAMMANFATTNING RAKENSKAPSARET 2017

* Fastighetsbestdndets marknadsvéarde per 31 december 2017 uppgick
till 141 MSEK

* Hyresintdkterna uppagick till 1 829 TSEK och avser tvd manaders
hyresintadkter fran fastighetsbestandet som tilltrddes under Q4
2017

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

* Resultat per aktie uppgick till -17,34 SEK

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

VASENTLIGA HANDELSER RAKENSKAPSARETS SLUT
Sedan den 31 december 2017 har féljande vasentliga héandelser for
Bolaget intraffat:

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

* Bolaget ingick den 10 oktober 2017 avtal om férvérv av Luktviolen
Fastighets AB och Snattringe 31 AB. Luktviolen ager fastigheten Luktviolen
2 i Sodertélje med en uthyrningsbar area om 895 kvm. | dagslaget drivs
en ICA-butik pa fastigheten. Snattringe ager fastigheten Styrmannen 31
i Huddinge med en uthyrningsbar area om 650 kvm. | dagslaget drivs en
Hemkop-butik pa fastigheten. Fastigheterna tilltraddes den 15 januari
2018.

* Den 8 januari 2018 meddelade Bolaget att Bolaget ingatt avtal om
férvarv av fastigheten Sankt llian 36:10 i Enkdping som ags av bolaget
Langgatan Fastighets AB. Sankt Ilian 36:10 ar belagen i Enkoping och har
en total uthyrningsbar area om 3 350 kvm. | dagslaget bedrivs bilhandel

och bensinmack pa fastigheten. Fastigheten tilltraddes den 15 januari
2018. Langgatan Fastighets AB forvarvas till lika delar (50 %) av Coeli
Real Estate Fund | AB (indirekt) och SH Bygg Fastighetsutveckling AB.
* Den 15 januari 2018 meddelade Bolaget att Finansinspektionen
godkant och registrerat Coeli Real Estate Fund | AB”s vardepappersnot
och sammanfattning som upprattats infér emission 4.

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

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

2017-12-31
fritt eget kapital 159 397
arets resultat -10 561
148 836

disponeras sa att
till agare av Pl-aktier utdelas 41
i ny rakning 6verfores 148 425

Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna utdelningen ej hindrar
bolaget fran att fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller
att fullgéra erforderliga investeringar. Den foreslagna vardedverforingen
kan darmed férsvaras med hansyn till vad som anférs i ABL 17 kap 3 §
2-3 st. (forsiktighetsregeln). Den féreslagna utdelningen till &garna av
preferensaktie P1 (Coeli Private Equity Management Il AB) &r i enlighet
med gallande avtal och bolagsordning.

VD HAR ORDET

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

totalt togs 163 mkr in fran vara investerare.

Under 2017 har ett 50-tal mojliga fastighetsinvesteringar utvarderats vilket har resulterat i fondens fem fastighetsférvary, varav tre tilltraddes
efter arsskiftet. Fondens foérsta tva fastighetsforvaryv; Vagnhallen 15 och Vagnhallen 16; tilltréddes den 31 oktober. Fastigheterna ligger i
anslutning till Vallingby City, cirka 500 m fran tunnelbanan. Verksamheterna i fastigheterna &ar idag blandad och innefattar t.ex. dagligvaruhandel,
bilférsaljning och gym. Fastigheterna ligger i ett omrade under omvandling och Coeli ser potential i att arbeta med befintliga hyresintékter samt

vara med i utvecklingen av omradet tillsammans med kommunen.

Fonden tilltrddde ocksa fastigheterna Luktviolen 2 i Sédertélje, Styrmannen 31i Huddinge och Sankt Ilian 36:10 i Enkdping under januari 2018.
Under varen 2018 kommer vi fortsatta ta in kapital till fonden genom nya emissioner fér att kunna géra nya spannande fastighetsinvesteringar.
Vi ser positivt pa mojligheten att ta in kapital succesivt da vi parallellt kan vara i marknaden och utvérdera potentiella investeringar. Detta gor
forutsattningarna for att vi ska kunna hitta fastighetsinvesteringar med stor vardepotential till dig som investerare mycket goda.

Stockholm den 2 mars 2018

Mikael Larsson
Verkstallande direktor



BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

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

Koden tillampas fran bérsnotering som gjordes den 30 augusti 2017 och har darmed inte tillampats fér hela rakenskapsaret. Detta &r Bolagets férsta
bolagstyrningsrapport da rékenskapsaret 2017 &r Bolagets férsta rakenskapsar.

Riktlinjerna avseende Koden finns att tillga pa den hemsida som tillhér Kollegiet for svensk bolagsstyrning (www.bolagsstyrning.se). Interna riktlinjer
fér bolagsstyrning sdsom bolagsordning, instruktioner och arbetsordning for styrelse respektive vd samt processbeskrivning fér intern kontroll finns
att tillgd hos Bolaget.

| den har bolagsstyrningsrapporten beskrivs bolagsstyrningen, den interna kontrollen, ledningen och férvaltningen i Bolaget. Koden tillater att
avvikelser fran normer gérs om dessa avvikelser beskrivs med angivande av skél och alternativ 16sning. Bolaget har gjort avvikelser fran Koden som
presenteras i avsnittet "Avvikelser fran Koden”

System for intern kontroll och riskhantering

Den interna kontrollen bygger pa dokumenterade processbeskrivningar, riktlinjer, ansvarsfordelningar och arbetsférdelningar som féljs upp fér
efterlevnad och som utvéarderas kontinuerligt. Risker fér fel i den finansiella rapporteringen identifieras, analyseras och elimineras pa en kontinuerlig
basis genom nya eller andrade riktlinjer for den interna kontrollen. Styrelsen foéljer upp bedémningen av den interna kontrollen bl. a. genom kontakter
med bolagets externa revisorer. Mot bakgrund av detta samt med beaktande av bolagets storlek har styrelsen vid sin utvardering bedémt att det inte
finns ndgot behov av en internrevisionsfunktion.

Storre direkta eller indirekta innehav i bolaget

Aktiekapitalet i Bolaget uppgick per 31 december 2017 till 1108 940 kr, férdelat pa 500 000 P1 aktier och 608 940 P2 aktier. P1 aktierna innehas av
moderbolaget Coeli Private Equity Management Il AB. P2 aktierna erbjuds till allménheten ar b&rsnoterade. P1 aktierna berattigar till tio roster pa
bolagstdmma och P2 aktier till en rést pa bolagsstamma.

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

Aktiedgarnas rostratt

Aktierna kan vara preferensaktie P1 och preferensaktie P2. Savél preferensaktier P1 som preferensaktier P2 far ges ut till ett antal motsvarande
etthundra (100) procent av det totala antalet aktier i bolaget.

Preferensaktier P1 skall berattiga till tio (10) roster vardera, och preferensaktier P2 skall berattiga till en (1) rost vardera.

Bolagsstamman

Bolagets hégsta organ ar bolagsstdmman dér alla aktiedgare har ratt att delta antingen personligen eller genom ombud. Arsstdmman véljer bolagets
styrelse och styrelsens ordférande, faststaller bolagets och koncernens balans- och resultatrékningar, beslutar om disposition av resultatet samt
beslutar om ansvarsfrihet for styrelseledaméter och VD. Arsstdmman valjer ocksd bolagets revisorer. Arsstdmman beslutar &ven om styrelsearvode
samt godkanner principerna fér ersattningar och andra anstallningsvillkor fér koncernledningen. Vid arsstdmman har varje aktiedgare som huvudregel
ratt att rosta for alla sina aktier. Arsstdmmans beslut fattas med enkel majoritet av de ldmnade résterna. Till skydd fér de mindre aktiedgarna ska
dock vissa beslut fattas med kvalificerad majoritet av de lamnade résterna och de vid stdmman foéretradda aktierna. Dessutom géller som en generell
minoritetsskyddsregel att bolagsstdmma inte far fatta beslut som kan ge en otillbérlig fordel for viss aktiedgare eller innebéra en nackdel for bolaget
eller annan aktiedgare.

Bolaget har under 2017 har féljande stdmmor
. Extra bolagsstamma 2017-01-23 (bemyndigande for styrelsen)
. Extra bolagsstamma 2017-03-01 (bemyndigande for styrelsen, beslut emission 1)

Styrelsen har stdd av det bemyndigande som beslutades vid bolagsstdmma den 23 januari 2017 att genomféra nyemissioner fram till nésta arsstdmma
2018.

Arsstimman 2018
Nasta drsstdmma for aktiedgare i Bolaget halls den 8 maj 2018 i Stockholm. Kallelse till denna arsstdmma kommer att ske enligt bolagsordningens
bestédmmelse samt félja de krav som galler enligt Koden och aktiebolagslagen.

Styrelsen

Styrelsens ansvar

Enligt den svenska aktiebolagslagen och styrelsens arbetsordning ansvarar styrelsen fér att uppratta dvergripande, 1dngsiktiga strategier och mal,
faststalla budget och afférsplaner, granska och godkénna bokslut samt fatta beslut i fragor rérande investeringar och betydande féréandringar i
Bolagets organisation och verksamhet. Styrelsen utser ocksa bolagets VD och faststaller ocksd VDs 16n och annan ersattning.

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

Styrelsens sammanséttning

Styrelsens ordférande utvarderar arligen styrelsearbetet, dess arbetsform och effektivitet. Utvarderingen gérs efter varje rakenskapsar vilket innebar
att den férsta utvérderingen &nnu ej genomfoérts. Bolagets styrelse ska enligt bolagsordningen besta av minst tre och hégst atta ledaméter utan
suppleanter. Styrelsen har under 2017 bestatt av féljande tre ordinarie ledaméter; Mikael Larsson, Patric Sandberg Helenius och Jan Nordstrém som
styrelseordférande. En av styrelsens ledamoter &r oberoende i férhallande till bolaget, bolagsledningen och bolagets stérre aktiedgare.
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Styrelsen 2017

Namn Invald Funktion Narvaro Oberoende
Patric Sandberg Helenius 2016 Ordférande  6/6 Nej

Mikael Larsson 2016 Ledamot 6/6 Nej

Jan Nordstrém 2016 Ledamot 6/6 Ja

Information om styrelseledaméterna som valdes pa den extra bolagsstdmman den 21 december2016 fdljer nedan:

Patric Sandberg Helenius fédd 1978

Huvudsaklig utbildning: Juridik

Styrelseordférande sedan 21 december 2016

Deldgare pa Advokatfirman Lindahl sedan 2017, anstéllt pa Lindahl sedan 2007

Tidigare; 2005-2007 Kilpatrick Stockton, Advokat

Andra vasentliga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i Coeli Asset Management AB org nr 556608-7648, styrelseordférande i Coeli
Holding Fastighet Il AB (publ) org nr 559066-4636, ledamot i Advokatfirman Lindahl i Uppsala Aktiebolag, 556692-7058 och
prokurist i Advokatfirman Lindahl Kommanditbolag, 916629-0834

Mikael Larsson

Huvudsaklig utbildning: Ekonomi

Ordinarie styrelseledamot sedan 21 december 2016

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

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

Jan Nordstrém fédd 1958

Huvudsaklig utbildning: Civilingenjor

Ordinarie styrelseledamot sedan 21 december 2016

VD foér JN Bygg AB sedan 2005

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

Valberedningens sammansattning

Bolaget har fér ndrvarande har ej etablerat ndgon valberedning. Motivet till denna avvikelse fran Koden &r

den begransade agarkretsen, vilket gor att ett sarskilt organ utsett av aktiedgarna inte anses behovas. Nomineringen av
styrelseledamot hanteras av styrelsens ordférande.

Revisionsutskott

Bolaget har valt att 1dta hela styrelsen utgdér revisionsutskott da detta anses vara mest ldmpligt for bolagets &garstruktur.
Revisionsutskottets uppgifter framgdr av styrelsens arbetsordning. Revisionsutskottet ska bland annat 6vervaka bolagets
finansiella rapportering, 6évervaka effektiviteten i bolagets interna kontroll och riskhantering, halla sig informerat om revisionen av
arsredovisningen, granska och évervaka revisorernas opartiskhet och sjalvstadndighet samt bitrdda valberedningen med férslag till
stdmmobeslut om revisorsval.

Ersattningsutskott

Bolaget har valt att |ata hela styrelsen utgér i ersattningskommitté, dé detta anses vara mest l[dmpligt for bolagets dgarstruktur
Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgifter bestar bland annat i att bereda styrelsen i fragor om ersattningsprinciper, ersattningar
och andra anstallningsvillkor fér bolagsledningen.

Revision

Revisorerna granskar styrelsens och VD:s férvaltning av bolaget och kvaliteten pa bolagets redovisnings-handlingar och
rapporterar resultatet av sin granskning till aktiedgarna genom revisionsberéattelsen, vilken framléaggs pa arsstdmman. Darutdver
deltar revisorn vid det styrelsemdte da presentation av arsbokslutet sker och I&mnar sin rapport fran granskningen av

bolagets resultat, stallning och interna kontroll. Dessutom kan bolagets revisor lamna en redogoérelse for sina iakttagelser direkt till
styrelsens ordférande om sa beddms nédvéandigt. Revisor véljs av arsstdmman fér en period av ett ar. Vid arsstdmman 2017 omvaldes
PwC (Ohrling PricewaterhouseCooperAB) med huvudansvarig revisor Leonard Daun for tiden fram intill slutet av &rsstamman 2018.
N&rmare upplysningar om ersattning till revisorerna finns i arsredovisningen Not 4.

Avvikelser fran Koden

Bolaget foljer Svensk kod fér bolagsstyrning med féljande undantag;

. Bolaget har inte ndgon sérskild funktion fér internrevision. Styrelsen utvarderar arligen behovet av en sddan funktion och har
beddmt att det I6pande interna arbetet med intern kontroll som foretradesvis utfors av féretagsledningen, utgér en tillracklig
granskningsfunktion med hansyn till bolagets verksamhet och storlek.



BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Styrelsen har inte inrattat ett ersattningsutskott med bakgrund till att ingen 16n eller annan ersattning utgar till ledande
befattningshavare i bolaget da dessa ersétts fran andra bolag i Coelikoncernen. Styrelsens ersattning beslutas av drsstdmman.
Avseende styrelsens sammansattning ar endast en av tre ledamoter i styrelsen oberoende. En av styresens ledamoter som ej
betraktas som oberoende valdes in i AIF férvaltarens (Coeli Asset Management AB) i slutet pd 2017. Under 2018 avser Bolaget
att utdka styrelsen for att sakerstalla att en majoritet av ledamdtena &r oberoende. Bolagets har ingen valberedning. Med
hansyn till Bolagets storlek har styrelsen beddmt att Bolaget ej behdver ha en valberedning. Styrelsen ar ansvarig for att val
och arvodering av styrelse och revisor utférs genom en tillfredstallande process.
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FASTIGHETSRELATERADE
Driftnetto

Uthyrningsbar area kvm
Snitthyra, kr/kvm

Antal fastigheter

Marknadsvérde fastighetsbestand

Finansiella
Omsattning
Balansomslutning
Soliditet
Genomesnittlig ranta
Belaningsgrad
Nettoskuld

Aktierelaterade

P1 aktier

P2 aktier

Aktiekurs vid periodens utgang, kr
NAV

Resultat per aktie

RANTE -OCH KAPITALBINDNING
KAPITALBINDNING

BANK

Nordea

GENOMSNITTLIG RANTA
BELANINGSGRAD

FORVARYV OCH INVESTERINGAR (OKT-DEC)
FASTIGHET

Vagnhallen 15

Vagnhallen 16

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

KONCERNEN
1312

16 082

692

2

141 000

1832
188 511
79,5%
3,5%
25%

6 305

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

LANEBELOPP
35 000 000

2017-12-31
3,5%
25%

KOMMUN
Vallingby
Vallingby

FF DATUM
2020-09-31

UTHYRNINGSBAR
YTA KVM

8 666

7 416

16 082



RAPPORT OVER TOTALRESULTAT, KONCERNEN (TSEK)

Hyresintakter (not 8)
Ovriga intakter
Summa intdkter

Rorelsens kostnader:

Forvaltningsavgifter (not 18)
Ovriga externa kostnader (not 2)
Personalkostnader (not 3)
Vardeférandring fastighet (not 8)

Summa rérelsens kostnader

RORELSERESULTAT

Finansnetto

Rantekostnader (not 5)
Ovriga finansiella kostnader

Summa finansnetto

RESULTAT FORE SKATT

Skatt pa arets resultat (not 6)
ARETS RESULTAT

OVRIGT TOTALRESULTAT

SUMMA TOTALRESULTAT HANFORLIGT TILL
MODERBOLAGETS AKTIEAGARE

RESULTAT PER P2-AKTIE FORE OCH EFTER UTSPADNING, KR (not 20)

2016-11-22
2017-12-31

1829
3
1832

-169
-2 506

A7

-9 000

~ 11846

-10 014
-202
-87
-289
-10 303

-257

-10 561



Tecknat men ej inbetalt kapital

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Summa materiella anlédggningstillgangar

Summa anldggningstillgdngar

Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Likvida medel
Summa omséttningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa eget kapital

SKULDER

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantérskulder
Skulder till koncernféretag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

(not 8)

(not 10)

(not 1)

(not 13)

(not 14)

(not 14)

(not 17)

(not 15)

RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING, KONCERNEN (TSEK)

2017-12-31

151718

141 000
141 000
141 000

562
2992
584
4138

28 254
32392
188 511

1109
159 397
-10 561
149 945

32 810
32810

1750
1046
100
912
1947
5756

188 511



RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL,
KONCERNEN (TSEK)

Totalt eget
kapital
Ej registrerat hanforligt till
aktiekapital Balanserat Arets moderféretagets
Aktiekapital P1  Aktiekapital P2 P2 Overkursfond resultat resultat dgare
Bolagets bildande
Ingaende eget kapital 2016-11-22 50 - - - - 50
Totalresultat 22 november 2016 - december 2017 - -10 561 -10 561
Transaktioner med dgare
Nyemission 450 553 56 162 090 163 149
Emissionskostnader -2 693 -2 693
Eget kapital 2017-12-31 500 553 56 159 397 - =10 561 149 945
Antal aktier Kvotvéarde
P1 500 000 1
P2 608 940 1

Aktiekapital 1108 940

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

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

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

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

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

Utgaende nettoandelsvirde 171231 245,42 kr



KASSAFLODESANALYS, KONCERNEN (TSEK)

Den I6pande verksamheten

Periodens resultat fore skatt

Justeringar fér poster som inte paverkar kassaflédet
Vardeférandring fastighet

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

Kassafléde fran den I16pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investering i fastighet
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission

Upptagna fastighetslan

Amorterade fastighetslan

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

2016-11-22
2017-12-31

-10 561

9 000
-962
754
495

-1273

-150 421
-150 421

145 388
35000

-440
179 948

28 255

28 255



MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING (TSEK)

2016-11-22
2017-12-31
Rorelsens kostnader:
Forvaltningsavgifter (not 18) -169
Ovriga externa kostnader (not 2,4) -1943
Personalkostnader (not 3) -171
Summa rérelsens kostnader -2 283
RORELSERESULTAT -2 283
Resultat fran finansiella poster:
Nedskrivning andelar i dotterféretag (not 9) -8 100
Summa resultat fran finansiella poster -8 100
ARETS RESULTAT -10 383

ARETS RESULTAT AR LIKA MED ARETS TOTALRESULTAT



MODERBOLAGETS BALANSRAKNING (TSEK)

Tecknat men ej inbetalt kapital

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Aktier och andelar i koncernféretag
Summa anldggningstillgangar
Summa anldggningstillgdngar

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar koncernféretag

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Ej registrerat aktiekapital
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Overkursfond

Periodens resultat
Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Skulder

Kortfristiga skulder

Leverantérskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Ovriga skulder

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2017-12-31

151718

(not 9) 94 950
94 950
94 950

16 750

(not 10) 424
17 174

(not 1) 23594
40 768

150 836

(not 13)

1053
56
1109

159 397
-10 383
149 014
150 123

297
(not 15) 366
(not 17) 50
713

150 836



RAPPORT OVER MODERBOLAGETS FORANDRINGAR
| EGET KAPITAL (TSEK)

Aktiekapital Aktiekapital Ej registrerat Balanserat Periodens Summa

P1 p2 aktiekapital Overkursfond resultat resultat eget kapital

Ingdende eget kapital 2016-11-22 50 - - - - - 50

Arets totalresultat 2016-11-22 - 2017-12-31 -10 383 -10 383

Summa totalresultat -10 383 -10 383
Transaktioner med dgare

Nyemission 450 553 56 162 090 163 149

Emissionsutgifter -2 693 -2 693

Eget kapital 2017-12-31 500 553 56 159 397 - -10 383 150 123



MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS (TSEK)

Den I6pande verksamheten
Periodens resultat fére skatt

Justeringar fér poster som inte paverkar kassaflddet

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

Minskning(-)/6kning(+) leverantdrsskulder

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

Kassafléde fran den I16pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investering i koncernféretag
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission

Upptaget 1&n koncernfoéretag

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

(not 1)

2016-11-22
2017-12-31

-10 383

-17.174
297
366

-26 894

-94 950
-94 950

145 388
50
145 438

23 594

23 594



NOTER (TSEK)

Not 1 - Redovisningsprinciper

Coeli Real Estate Fund | AB (publ), org nr 559086-4393, ar ett svenskregistrerat aktiebolag med séate i Stockholm. Moderbolagets postadress ar Box
3317 103 66 Stockholm. Moderbolagets P2 aktier &r registrerade pa Nordic Growth Market (NGM) AIF och handlas under kortnamnet CREF1 PREF 2.
Koncernredovisningen for ar 2017 bestdr av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsammans bendmnda koncernen.

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med av EU godkanda International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av International
Financial Reporting Standards for rakenskapsaret 22 november 2016 - 31 december 2017.

Vidare tilldmpar koncernen dven Radet fér finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler fér koncerner), vilken
specificerar de tillagg till IFRS upplysningar som kravs enligt bestammelserna i Arsredovisningslagen. Arsredovisningen fér moderbolaget har uppréattats

enligt Arsredovisningslagen, Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 och uttalanden frdn Radet fér finansiell rapportering.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som &ven utgér rapporteringsvalutan for koncernen. Det innebar att den finansiella rapporteringen

presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp ar, om inte annat anges, avrundade till ndrmaste TSEK.

Beddémningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna

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

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

Se vidare not 8 for kanslighetsanalys

Nya och &ndrade standarder och tolkningat som &nnu ej tratt i kraft

Foéljande &r nya och &ndrade standarder och tolkningar som kan paverka koncernen:
* IFRS 9 Finansiella instrument (Géller fran 1januari 2018)

* IFRS 15 Intdktsredovisning (Géller fran 1januari 2018)

* IFRS 16 Leasing (Galler fran 1januari 2019)

IFRS 9 ”Financial Instruments” ("Finansiella instrument”) antogs av IASB i juli 2014 och skall ersatta IAS 39 Finansiella Instrument: redovisning och
vérdering. Den nya standarden kommer att trdda i kraft for rakenskapsdr som bérjar den 1 januari 2018 eller senare. IFRS 9 hanterar klassificering,
vardering och redovisning av finansiella tillgangar och skulder och infér nya regler fér sdkringsredovisning. Den fullstdndiga versionen av IFRS 9 gavs ut i
juli 2014. Den ersatter de delar av IAS 39 som hanterar klassificering och vardering av finansiella instrument och introducerar en ny nedskrivningsmodell.

Koncernen har utvarderat standarden och férvantar sig ingen effekt av dvergangen pa resultatet eller stéliningen.

IFRS 15 ”Revenue from Contract with Customers” (”Intékter fran kundkontrakt”) utfardades av IASB i maj 2014. Den nya standarden skall ersatta nuvarande
standarder och tolkningar fér intdktsredovisning, till exempel IAS 18 ”Intékter”. IFRS 15 ska tilldmpas for rakenskapsar som bérjar 1januari 2018. Den nya
standarden introducerar en fem-stegsmodell fér att faststalla hur och nér redovisning av intdkter och kassafldden fran kunder skall ske. IFRS 15 bedéms
inte medféra nagra effekter pa den finansiella rapporteringen. Koncernens intdkter avser i allt vasentligt hyresintékter vilka ej omfattas av denna standard.

IFRS 16 "Leases” ("Leasing”) IFRS 16 publicerades i januari 2016. Implementeringen av standarden kommer att innebara att ndstan samtliga leasingkontrakt
kommer att redovisas i balansrdkningen, da ingen atskillnad l&dngre gérs mellan operationella och finansiella leasingavtal. D& koncernen inte har ndgra

operationella leasingavtal medfér den nya standarden ingen effekt pa koncernens redovisning.

Klassificering och uppstéllningsformer

Foér moderbolaget redovisas en resultatrdkning dver resultat och dvrigt totalresultat, dar fér koncernen dessa tva rapporter tillsammans utgér en rapport
dver resultat och 6vrigt totalresultat. Vidare anvands for moderbolaget bendmningarna balansrakning respektive rapport éver kassaflode for de rapporter
som i koncernen har titlarna rapport 6ver finansiell stallning respektive rapport dver kassafléde. Resultatrékning och balansrédkning ar for moderbolaget

uppstéllda enligt arsredovisningslagens schema, medan rapporter dver resultat och &vrigt totalresultat, rapport dver férédndringar i eget kapital och



NOTER (TSEK)

rapport éver kassafldde baseras pa IAS 1 respektive IAS 7.

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

genom férsaljning inom ett ar klassificeras som anladggningstillgdngar som innehas fér férsaljning.

Koncernredovisning

Dotterféretag

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

sin avkastning.

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

Tillgangsférvérv

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

De férvarv av dotterbolag som hittills skett har varit tillgangsforvarv.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intdkter eller kostnader och orealiserade vinster eller férluster som uppkommer fran koncerninterna
tramsaktioner elimineras i sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen. Orealiserade férluster elimineras pa samma satt som orealiserade

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

Véarderingsprinciper

Viarderingsprinciper tilldmpade vid upprittandet av moderbolagets och koncernens finansiella rapporter

Tillgdngar och skulder &r redovisade till upplupna anskaffningsvarden. Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, i enlighet med IFRS.
Verkligt varde baseras pa externa varderingar som &r gjorda vid bokslutstillfallet.

Intakter

Hyresintdkter periodiseras linjart déver hyresperioden. Forskottshyror redovisas som férutbetalda intakter. Intékter fran fastighetsférsaljning
bokférs pa tilltrddesdagen om inte risker och férmaner férknippade med fastigheten dvergatt till kdparen vid ett tidigare tillfalle. Erhallen
utdelning redovisas som finansiell intakt. Ranteintdkter och rantebidrag resultatférs i den period de avser.

Segmentsrapportering

Koncernen foljs upp och redovisas som ett enda segment.
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Skatt

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

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

Finansiella tillgangar och skulder
Likvida medel

Som likvida medel klassificeras kassa och tillgodohavanden i bank som kortfristiga likvida placeringar med en 16ptid av maximalt 3 manader.

Checkrakningskredit hanférs till laneskulder under kortfristiga réntebarande skulder.

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som ”Lanefordringar och kunfordringar” vilket innebéar redovisning till upplupet anskaffningsvarde. Da kundfordrans
forvantade 16ptid ar kort sker redovisning till det belopp som férvantas inflyta utan diskontering enligt metoden fér upplupet anskaffningsvarde.
Nedskrivningar av kundfordringar redovisas som driftkostnad.

Leverantdérskulder
Leverantorsskulder kategoriseras som “Andra finansiella skulder” vilket innebér redovisning till upplupet anskaffningsvarde. Leverantorsskulders
forvantade 16ptid ar kort, varfér skulden redovisats till nominellt belopp.

Ovriga finasiella skulder

Langfristiga réntebarande skulder och kortfristiga réantebarande skulder kategoriseras som ”Andra finansiella skulder” och vérderas till upplupet
anskaffningsvarde. Réntekostnader kostnadsférs normalt [6pande i rapport 6ver totalresultatet, forutom i de fall nar réntekostnaden kan hanférs
till ny-, till-, eller ombyggnader. Pantbrevs kostnader inrédknas i anskaffningsvardet for fastigheten i de fall pantbrevsutgiften bedéms uppfylla
tillgangskriterierna i IAS 40. Langfristiga skulder har en férvantad 16ptid langre &n ett ar.

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter
Koncernensfastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter och/eller vardestegring. Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde per
balansdagen. Verkligt varde faststalls genom oberoende externa varderingar

Vardeférandringar redovisas halvarsvis i koncernens rapport éver totalresultatet. Lépande underhall, reparationer och byte av mindre delar
kostnadsfors i den period de uppkommer.

IFRS véarderingshierarki &r uppdelad i tre nivaer dar det enligt niva 1 finns noterade priser tillgdngliga foér identiska tillgdngar pa en aktiv marknad.
Vid niva 2 baseras varderingen inte uteslutande pa observerbara priser utan justering kravs fér den specifika tillgdngen.

Vid vérdering enligt niva 3, icke observerbara inputs, finns inte identiska tillgangar utan varderingen baseras pa uppskattningar och varderingstekniker.
Samtliga férvaltningsfastigheter &r klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, dvs att vardet baseras pa en analys av varje fastighets status och hyres- och
marknadssituation.

Viérderingsmetodik

Coeli Real Estates marknadsvérderingar ar upprattade i enlighet med IVSC internationella varderingsstandard, nionde upplagan och
Samhallsbyggarnas etiska regler. Metoden ar en avkastningsbaserad kassaflddesmetod som innebar att fastighetens framtida betalningsstrémmar
analyseras. Intédkter och kostnader, risker och investeringsbehov och dess férandringar 6ver tiden beddms. En kalkyl omfattande en viss tid,
normalt 5 eller 10 &r, uppréttas. Driftnettot for respektive ar beréknas liksom restvardet vid kalkylperiodens slut. Alla driftsnetton och restvardet
nuvardesberdknas och summeras till fastighetens marknadsvarde. Marknadsvardet inkluderar till viss del en beddmning av vardet av en potentiell
byggratten pa fastigheten. Denna innefattar det sannolika marknadsvérdet vid skapande av byggratter fér bostader.

Kalkylstart

Nuvarde av driftnetton

+Nuvarde av restvérde

+Vérde av byggratt

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

driftsnetto dividerat med kopeskillingen.

Varderingsparametrar

Vid nyttjande av metoden &r det viktigt att aterspegla marknadens synséatt vid vardetidpunkten pa vardegrundade parametrar som inflation,
hyresutveckling, drift- och underhallskostnadsutveckling, vakansutveckling, kalkylrénta, direktavkastningskrav mm. Direktavkastningskrav beraknas
utifran jamférbara transaktioner. Kalkylrantan &r en produkt av inflation och direktavkastningskrav. Kalkylrantan anvands for nuvardeberakningen
av driftnetton och restvarde. Direktavkastningskravet appliceras pa sista arets driftnetto och ger restvardet. Avkastningsberakningen gérs utan
hansyn till belaning. Kalkylrantekravet ar saledes rantekravet pa totalt kapital. Tillgdngar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvarden.

Foérvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, i enlighet med IFRS. Verkligt varde baseras pa externa varderingar som ar gjorda vid bokslutstillfallet.

Nedskrivningar
Koncernens redovisade tillgdngar beddms vid varje balansdag for att avgéra om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. IAS 36 tillampas avseende
nedskrivningar av andra tillgangar an finansiella tillgangar vilka redovisas enligt IAS 39, tillgangar for forsaljning och avyttringsgrupper som redovisas

enligt IFRS 5, férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde enligt IAS 40.

Nedskrivning av materiella och immateriella tillgangar
En nedskrivning redovisas nar en tillgangs eller kassagenererande enhets redovisade varde dverstiger atervinningsvardet. En nedskrivning redovisas

som kostnad i arets resultat.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell tillgang eller grupp av tillgangar &r i behov av nedskrivning.
Objektiva bevis utgdrs av observerbara férhallanden som intréffat och som har en negativ inverkan pa maéjligheten att atervinna anskaffningen, dels
av betydande eller utdragen minskning av det verkliga vardet fér en investering i en finansiell placering klassificerad som en finansiell tillgang som

kan séljas.

Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning av tillgangar som ingar i IAS 36 tilldmpningsomrade reverseras om det bade finns indikation pa att nedskrivningsbehovet inte langre
féreligger och det skett en férandring i de antaganden som 13g till grund for berdkningen av atervinningsvardet. En reversering gérs endast i den
utstréackning som tillgangens redovisade véarde efter aterféring inte dverstiger det redovisade varde som skulle ha redovisats, med avdrag déar sa ar

aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts.

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

av resurser kommer att kravas.

Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Coeli Real Estate Fund | AB ska ha en stark finansiell stélining, och balansen mellan eget kapital och lanat kapital &r viktig for foretaget.

Finasierings- och likviditetsrisk

Finansierings- och likviditetsrisk definieras som det lanebehov som kan téckas i ett anstrangt marknadslége. Lanebehovet kan avse refinansiering
av befintliga lan eller nyupplaning. Bolagets likviditetsrisk bestar i att koncernen kan sakna likvida medel for betalning av sina ataganden.
Likviditetsplaneringen anvands fér att hantera likviditetsrisken och kostnaderna fér koncernen. Malsattningen &r att koncernen ska kunna klara
sina finansiella dtaganden i uppgangar savadl som nedgdngar utan betydande oférutsebara kostnader och utan att riskera koncernens rykte.

Likviditetsriskerna hanteras centralt fér hela koncernen.

Likvida medel
Likvida medel bestar av kassamedel och omedelbart tillgangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga placeringar

med en 16ptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre manader, vilka &r utsatta fér endast en obetydlig risk fér vardefluktuationer.

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

utgdrs av ranterisker.
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Rénterisk

Bolagets laneavtal har férfallodatum 2020-09-30. Per den 31 december 2017 uppgick koncernens egna kapital till 149 945 tkr. Koncernens
réntebarande skulder uppagick till 34 560 tkr motsvarande en belaningsgrad om 25 %. Réantan pa banklanet &r en rérlig férnarvarande ranta.
Réantesatsen bestams av kreditgivaren med hansyn till bland annat det allm&nna rénteléget, kostnader for upplaning och kapitaltédckning samt
de 6vriga grunder kreditgivaren vid varje tid tilldmpar denna typ av kredit. Den genomsnittliga réntan pa Bolagets externa laneskulder uppgick
per den 31 december 2017 till 3,5 procent.

KANSLIGHETSANALYS RANTEKOSTNADER Effekt kassaflode, tkr
Rénteuppgang, procent 2018 2019 2020
1,0% 346 328 312
1,5% 518 492 468
2,0% 691 657 624
2,5% 864 821 780
3,0% 1037 985 936
3,5% 1210 1149 1092
4,0% 1382 1313 1248
4,5% 1555 1477 1404
5,0% 1728 1642 1560

Kredit- och motpartsrisk

Risken att koncernens kunder inte uppfyller sina dtaganden, dvs att betalning inte erhalls fran kunderna, utgdr en kreditrisk. Koncernens kunder
kreditkontrolleras varvid information om kundernas finansiella stélining inhdmtas fran kreditupplysningsféretag. Kreditrisk uppstar genom
likvida medel och tillgodohavanden hos banker och finansinstitut. Endast banker och finansinstitut som av oberoende véarderare fatt lagst
kreditrating "A ” accepteras. Bolagets bankmedel finns hos Swedbank AB som har kreditrating AA-. Foér att minimera kreditrisker goérs I6pande
beddmning av partners kreditvardighet.

Alderanalys, férfallna ej nedskrivna kunfordringar 2017

Ej forfallna kundfordringar

Forfallna kundfordringar 0-30 dgr 3
Forfallna kundfordringar > 30 dgr - 90 dgr 136
Forfallna kundfordringar > 90 dgr - 180 dgr 423
Summa 562

Kundfordringarna avser hyresfordringar i Gillesvik Vagnhallen AB. Av de kundfordringar som ar férfallna éver 90 dagar har den tidigare &garen
av Gillesvik Vagnhallen AB ersatt Bolaget med 412 tkr efter rékenskapsarets slut.

Redovisningsprinciper moderbolag
Arsredovisning har uppréttats i enlighet med ARL och RFR2.

Aktier i dotterbolag
Aktier i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér eventuella nedskrivningar.

Erhallna utdelningar redovisas som finansiella intakter.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterféretag redovisas i de fall moderféretaget ensamt har ratt att besluta om utdelningens storlek och
moderféretaget har fattat beslut om utdelningens storlek innanmoderféretaget publicerat sina rapporter.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Koncernbidrag

Koncernbidrag inom koncernen redovisas enligt alternativregeln, dvs att savél erhdllna som ldmnade koncernbidrag redovisas som
bokslutdisposition.
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Aktiedgartillskott

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

Finansiella garantier
| forekommande fall bestar moderbolagets finansiella garantiavtal i huvudsak av borgensférbindelser till férman for dotterforetag.

Finansiella garantier innebéar att bolaget har ett dtagande att ersatta innehavaren av ett skuldinstrument fér férluster som denne
adrar sig pa grund av att angiven géldenar inte fullgér betalning vid férfall enligt avtalsvillkoren. Fér redovisning av finansiella

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

atagandet.

Einansiella instrument och sékringsredovisning

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

sarlingsredovisning i IAS 39 i moderbolaget som juridisk person.
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Not 2 - Ovriga externa kostnader 2016-11-22
2017-12-31
Koncernen
Driftskostnader -518
Transaktionskostnader -811
Revision -348
Forvaringsinstitut -100
Konsultarvoden -179
Fastighetsradgivning -143
Varderingskostnader -161
Bors och emissionskostnader -140
Ovrigt -108
-2 506
Moderbolaget
Transaktionskostnader -811
Lépande kostnader -1133
Varav
Revision -348
Forvaringsinstitut -100
Konsultarvoden -179
Fastighetsradgivning -143
Vérderingskostnader -161
Bdrs och emissionskostnader -140
Ovrigt -62
-1943
Not 3 - Personalkostnader 2016-11-22
2017-12-31

Koncernen och moderbolaget

Styrelsearvoden 157
Lagstadgade sociala avgifter 14
171

Styrelse per styrelseledamot

Patric Sandberg Helenius
Styrelsearvode 12

Jan Nordstrom

Styrelsearvode 45
Lagstadgade sociala avgifter 14
59
Ersattningar till ledande befattningshavare
Grundldén/ Rorlig Ovriga Pensions- Aktierelaterade Avriga
Ersittningar och dvriga fdrmaner 2017  styrelsearvode erséttning férmaner kostnad ersdttningar ersdttningar Summa
Styrelsens ordférande Patric Sandberg Helenius 12 - - - - - 112
Styrelseledamot Jan Nordstrém 59 - - - - - 59
Styrelseledamot Mikael Larsson - - - - - - -
Verkstallande direktéren - - - - - - -
Ledande befattningshavare (1 person) - - - - - - -
Summa 171 - - - - - 171

Bolagets verkstéallande direktér och ledande befattningshavare far sin grundlén fran évriga bolag inom Coelikoncernen som inte ingar
i Coeli Real Estate Fund | AB koncernen. Styrelseledamoten Patric Sandberg Helenius &r delédgare i Advokatfirman som &r Bolagets
juridiska rddgivare och fakturerar i denna roll Bolaget arvode I6pande fran sitt bolag. Jan Nordstrém som &r styrelseledamot i Bolaget
fakturerar Bolaget |6pande fér konsultuppdrag avseende fastighetsradgivning fran sitt bolag JGN Bygg & Projekt AB. Under 2017 har
Jan Nordstrém fakturerat Bolaget 76 tkr.
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Not 4 - Ersattning till revisorer

Under rdkenskapsaret 2017 har ersattningen till PWC uppgatt till 463 tkr (varav 348 tkr har belastat resultatet och 115 tkr ingar i
emissionsutgifter) férdelat pa féljande kategorier:

Revisionsuppdrag 135
Ovriga lagstadgade uppdrag 250
Skatterddgivning 2
Véarderingstjanster -
Ovriga tjanster 77
Summa 463
Not 5 - Finansiella kostnader 2017-12-31
Koncernen
Rantekostnader till kreditinstitut 201
Ovriga rantekostnader 1
202
Not 6 - Skatt pa arets resultat 2016-11-22
2017-12-31
Koncernen
Aktuell skatt 257
257
Skatten avser aktuell skatt pa arets resultat i dotterbolaget Gillesvik Vagnhallen 15 AB.
Not 7 - Forslag till disposition av bolagets resultat 2017-12-31
Styrelsen féreslar att tillgéngliga vinstmedel
fritt eget kapital 159 397
arets resultat -10 561
148 836
disponeras sa att
till &gare av Pl-aktier utdelas 41
i ny rédkning dverfores 148 425

Not 8 - Férvaltningsfastigheter

Bolaget ingick den 5 juli 2017 avtal om fondens forsta fastighetsforvarv genom kdp av aktierna i Gillesvik Vagnhallen 15 AB, org.nr
556372-4961, vilket innefattade de tva fastigheterna Vagnhallen 15 och 16. Tilltréde av fastigheterna, genom tilltréde av aktierna i det
forvarvade bolaget, skedde under Q4 2017. Fastigheterna ar belagna i Vallingby i norra Stockholm och har en total area om ca 16 000
kvm. | dagslaget har fastigheterna en blandad anvandning med verksamheter inom handel, kontor och verkstad. Bolaget kommer under
innehavsperioden féradla fastigheterna genom att fokusera pa 6kad Idnsamhet. Fastigheten Vagnhallen 15 &r en tomtrétt.

2017-12-31
Koncernen
Ingdende balans -
Arets férvary 150 000
Arets vardefdrandring -9 000

Utgaende balans 141 000
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Utgaende balans 141 000
varav byggnader 98 349
varav mark 42 651

Det férvarvade bolaget samt dess tva fastigheter i koncernredovisningen utgér tvd manader av koncernens resultat (nov-dec) och ger
heldrseffekt forst 2018. Driftnettot uppgar till 1312 tkr under 2017 f6r Bolaget fér de tvd manader som bolaget haft fastighetsbestandet.
Driftnettot fér heldret for fastighetsbestdndet (som inte ingdr i bolagets koncernredovisning) uppgar till 4 980 tkr.

Driftnetto koncern 2017-11-01-2017-12-31 2017-01-01-2017-12-31
Hyresintakter 1829 10 071
Driftskostnader -518 -5 091
Driftnetto 1312 4 980

Fastigheterna véarderas vid halv och heldrsbokslut av externt varderingsinstitut. Vagnhallen 15 och Vagnhallen 16 varderades per
31 december 2017. De externa fastighetsvarderingarna, som ligger till grund fér det redovisade fastighetsvardet, har utforts av
L Fallstrom Fastighetsekonomi. P& balansdagen varderades bestdndet av fastigheter till 141 mkr, vilket féranledde till en vardeférandring
av fastighetsvardet uppgaende till -9 mkr. Detta till féljd av att arets férvarv har skett till dverenskomna vérden som &verstiger dess
marknadsvérde enligt externa varderingar. Varderingsutlatandet inkluderar en beddémning av marknadsvérdet av den potentiella
byggratten. Denna innefattar det sannolika marknadsvardet vid skapande av byggratter fér bostader. | dagslaget saknas dock
lagakraftvunna detaljplaner fér den i vdrderingen avsedde bebyggelsen varfér varderingsutldtandet ej inkluderar byggréattsvardet till
fullo. Den ena fastigheten, Vagnhallen 15 &r en tomtratt och vardet av den potentiella byggratten ar darav beroende av ett frikbpande
av tomtratten. Till stdéd fér varderingen inhdmtades en ytterligare vardering fran NAI Svefa uttalade sig om ett fastighetsvarde

uppgaende till 139 mkr.

Se not 1fér varderingsmetodik och varderingsparametrar.
Bolaget redovisar sitt fastighetsbestand till verkligt varde vilket fér fastigheter har samma innebdrd som marknadsvarde.Alla
vardeférandringar ar orealiserade och redovisas i resultatrakningen. Samtliga orealiserade vardeférandringar ar hanforliga till fastigheter

som &gs vid utgangen av rédkenskapsaret.

Kénslighetsanalys

Foérandringar i kassafldden och marknadens avkastningskrav har stor betydelse fér fastigheternas marknadsvarden. Baserat pa
Bolagets beddmda Idpande intjaningsférmaga per 31 december 2017 skulle en férdndring om 5 procent av driftnettot uppat eller
nedat paverka det beddmda marknadsvardet med cirka 5,3 mkr uppat respektive nedat. En férskjutning uppat eller nedat med 0,5
procentenheter av marknadens direktavkastningskrav skulle pd motsvarande satt paverka det bedémda marknadsvardet med cirka

12,6 mkr uppat och 10 mkr nedat.

Forandring av relativa vardet (tkr)

Foérandring av driftnetto, 2017
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Not 9 - Aktier och andelar i koncernféretag

Moderbolaget

Ingdende anskaffningsvéarde
Arets investeringar

Arets nedskrivningar
Ackumulerat anskaffningsvarde

Bokfort viarde

Dotterbolag Org nr

Coeli Real Estate Fund | Holding AB 559129-5513
Summa bokfért varde

Indirekt dgda bolag Org nr
Jamtlanningen Holding AB 559129-5505
Gillesvik Vagnhallen 15 AB 556372-4961

Séte
Stockholm

Séte
Stockholm
Stockholm

Andel %
100

Andel %
100
100

Antal
aktier
50 000

Antal aktier
50 000
50 000

Information om indirekt &gda bolag framgar av respektive dotterbolags arsredovisningar.

Not 10 - Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen

Forutbetalda kostnader finansiering och advisory avtal
Ovriga férutbetalda kostnader

Summa

Moderbolaget
Forutbetalda kostnader finansiering och advisory avtal
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Not 11 - Likvida medel
Koncernen

Banktillgodohavanden

Moderbolaget
Banktillgodohavanden

Arets Eget
resultat kapital
-8100 94 950

2017-12-31

0

103 050
-8 100
94 950

94 950

Bokfort

védrde

94 950
94 950

2017-12-31

372
212
584

372
52
424

2017-12-31

28 255

28 255

23 594

23 594
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Not 12 - Avstamning av nettoskuld 2017

Koncernen

Nedan analyseras nettoskulden och férandringar av nettoskulden fér den presenterade perioden.

Likvida medel 28 254
Laneskulder - forfaller inom ett ar -1750
Laneskulder - forfaller efter ett ar -32810
Nettoskuld -6 306
Likvida medel och kortfristiga placeringar 28 254
Bruttoskuld - rorlig ranta -34 560
Nettoskuld -6 306

SKULDER HANFORLIGA TILL
OVRIGA TILLGANGAR FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Laneskulder som Laneskulder som

Likvida medel  forfaller efter 1ar forfallerinom13r Summa
Nettoskuld per 2016-11-22 500 - - 500
Kassaflode 27 754 -32 810 -1750 -6 806

Valutakursdifferenser - - -
Ovriga ej kassapdverkande poster - - -

Nettoskuld per 2017-12-31 28 254 -32 810 -1750 -6 306

Not 13 - Eget kapital

Aktier och dgande
Aktiekapitalet i bolaget uppgick per 31 december 2017 till 1108 940 kr, férdelat enligt féljande:

Preferensaktier 1 (P1) 500 00O st, kvotvarde 1 kr
Preferensaktier 2 (P2) 608 940 st, kvotvarde 1 kr

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

Preferensaktier 1 (P1): Preferensaktier P1 skall 4ga ratt till en arlig utdelning motsvarande noll komma trettiofem (0,35) procent
pa ett belopp uppgdende till koncernens totala fastighetsvarde. Det totala fastighetsvardet motsvarar det totala marknadsvardet
pa koncernens underliggande fastigheter. Varderingstidpunkten fér utdelningen &r per 31 december det rékenskapsaret som
utdelningen avser. Utdelningen utgar sadledes pa koncernens totala fastighetsvérde per den sista dagen for det rékenskapsar
utdelningen avser.

Preferensaktier 2 (P2): Med undantag fér utdelning till preferensaktier Plskall innehavare av preferensaktier P2 genom utdelning
eller nér bolaget likvideras, med foretrade framfér innehavare av preferensaktier P1, ha ratt till ett belopp motsvarande vad

som totalt har betalats fér preferensaktier P2, uppraknat med fem (5) procent per ar fran den 1januari 2018 till dess att full
aterbetalning skett av Preferensbelopp P2 genom utdelning eller i samband med att bolaget likvideras. Foér 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
upprakning med fem (5) procent minskas med motsvarande belopp fran tidpunkten fér utdelning. Efter ovanstaende férdelning
av tillgangarna skall innehavare av preferensaktier P1 ha rétt till ett belopp motsvarande vad som inbetalats for preferensaktier
P1. Eventuella tillgangar darutéver skall férdelas med trettio (30) procent till innehavare av preferensaktie P1 och med sjuttio (70)
procent till innehavare av preferensaktie P2.
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Koncernen

Ovrigt tillskjutet kapital

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

Moderbolaget
Fritt eget kapital

Foéljande fonder utgér tillsammans med arets resultat fritt eget kapital, det vill sdga det belopp som finns tillgéngligt for utdelning

till aktiedgarna.

Overkursfond

Nar aktier emitteras till dverkurs, det vill séga for aktierna ska betalas mer an aktiernas kvotvarde, ska ett belopp motsvarandedet

erhallna beloppet utdver aktiernas kvotvarde, foras till verkursfonden.

Balanserade vintmedel

Balanserade vinstmedel utgérs av féregaende ars balanserade vinstmedel och resultat efter avdrag i under aret I1dmnad

vinstutdelning.

REGISTRERING

HANDELSE 2017 BOLAGSVERKET
Nybildning 2016-11-22
Nyemission P1 aktier 2017-01-20
Nyemission P2 aktier 2017-08-11
Nyemission P2 aktier 2017-08-21
Nyemission P2 aktier 2017-11-21

HANDELSE EFTER
RAKENSKAPSARETS SLUT*
Nyemission P2 aktier

REGISTRERING
BOLAGSVERKET
2018-01-15

UTGAENDE REDOVISAT AKTIEKAPITAL 2017-12-31

ANTAL ANTAL

P1 AKTIER P2 AKTIER
50 000
450 000

394 100

3040

155 600

ANTAL ANTAL

P1 AKTIER P2 AKTIER

56 200

* Handelsen avser emission som pagick under 2017 men registrerades efter arsskiftet.

Rostratter och aktiekapitalandelar

Aktieslag Antal aktier
P1 aktier 500 000
P2 aktier 608 940

1108 940

Not 14 - Skulder till kreditinstitut

| samband med férvarvet av Gillesvik Vagnhallen 15 AB upptogs ett fastighetsldn hos Nordea.

Koncernen

Ingdende fastighetslan
Arets upplaning

Arets amortering
Utgaende fastighetslan

Forfaller inom 1ar
Forfaller senare &n 1 men inom 5 ar

Forfaller senare &n 5 ar

Rostetal  Totalt antal roster
10 5 000 000
1 608 940

AKTIEKAPITAL EMISSION ENLIGT

5608 940

SEK PROSPEKT
50 000
450 000

394 100 Emission 1

3040 Emission 1

155 600 Emission 2
AKTIEKAPITAL
SEK

56 200 Emission 3
1108 940

Andel av réster Kapitalandel

89% 45%

1% 55%

100% 100%

2017-12-31

35000

-440

34 560

1750

7 000

25 810

34 560

Fastighetslanets bokférda varde bedéms motsvara verkligt varde. Belaning av fastigheterna har gjorts genom Nordea.

Belaningsgraden uppgar till 25 % av marknadsvardet med en genomsnittlig rénta

uppgaende till 3,5 %. Lanet forfaller 2020-09-30.
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Not 15 - Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2017-12-31
Koncernen
Sociala avgifter och kallskatt 27
Upplupna styrelsearvoden och revision 238
Hyror 1087
Ovrigt 595
1947
Moderbolaget
Sociala avgifter och kallskatt 27
Upplupna styrelsearvoden och revision 238
Ovrigt 101
366
Not 16 - Stéllda sakerheter och eventualférpliktelser 2017-12-31

Stallda sdkerheter

Koncernen

Bankgaranti 50

Fastighetspant 35 000
35 050

Moderbolaget

Stallda sakerheter for skulder

Bankgaranti 50

50

Samtliga sakerheter ar stallda som sakerhet for skuld till kreditinstitut.

Not 17 - Nérstaende

Det féreligger inga vasentliga avtalsrelationer eller transaktioner mellan bolaget och dess narstaende férutom det férvaltningsavtal
som bolaget har ingatt med Coeli Asset Management AB. Styrelseledamoten Patric Sandberg Helenius &r deldgare i Advokatfirman
som &r Bolagets juridiska radgivare och fakturerar i denna roll Bolaget arvode |6pande. Jan Nordstrém som &r styelseledamot i
Bolaget faktuerar Bolaget I6pande konsultkostnader avseende fastighetsradgivning fran sitt bolag JGN Bygg & Projekt AB. Under
2017 har Jan Nordstrém fakturerat Bolaget 76 tkr. Bolaget har inte lamnat |an, garantier eller borgensférbindelser till eller till férman
for styrelseledamoterna, ledande befattningshavare eller revisorerna i koncernen. Ingen av styrelseledamoterna eller de ledande
befattningshavarna i bolaget har haft nagon direkt eller indirekt delaktighet i affarstransaktioner som &r eller var ovanlig till sin
karaktér eller avseende pa villkoren och som i ndgot avseende kvarstar oreglerad eller oavslutad. Revisorerna har inte varit har inte

varit delaktiga i nadgra affarstransaktioner enligt ovan. Se vidare not 3 om Personalkostnad och not 18 Férvaltningsavgifter.

Moderbolaget Koncernen

2017-12-31 2017-12-31

Skuld Coeli Private Equity Management AB 50 100
Fordran Jamtlanningen Holding AB 16 750

Not 18 - Férvaltningsavgifter

Bolaget har ett uppdragsavtal med Coeli Asset Management AB som innehar AIFM-tillstand. Avtalet innebar att Coeli Asset
Management har ratt till en arlig férvaltningsavgift om 0,45 procent (exklusive moms) pa det totala fastighetsvardet. Under 2017
uppgick férvaltningsagiften till 169 tkr och avser avgifter for ett kvartal med ett fastighetsbestand varderat till 150 mkr vid ingangen
av Q4.
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Not 19 - Likviditetsrisk

Redovisat
Koncernen Mellan 6 Summa vérde
Avtalsenliga I6ptider Mindre &n och 12 Mellan Mellan Mer an avtalsenliga fordringar/
for finansiella skulder 6 manader manader 1och 2 ar 2och5ar 5ar  kassafléden skulder
Per 2017-12-31
Finansiella skulder
(exkl derivat)
Leverantdrsskulder 1046 1046 1046
Upplaning * 1728 1728 1642 1560 27 903 34 560 34 560
Summa finansiella skulder 2774 1728 1642 1560 27 903 35 606 35 606

* Det externa lanet uppgar per balansdagen till 34 560 tkr. Amorteringen uppgar till 5 % per ar.

Not 20 - Resultat per aktie

Med bolagets resultat avses Bolagets resultat dividerat med antalet utestdende P2 aktier.

2017
Koncernens resultat kr -10 561175
P2 aktier 608 940
Resultat per aktie -17,34

Not 21 - Sarskilda upplysningar for alternativa investeringsfonder

Enligt lagen (2013:528) om férvaltare av alternativa investeringsfonder ska vissa upplysningar [&mnas for alternativa investeringsfonder.

De upplysningar som inte inkluderas i arsredovisningens évriga delar har bolaget Bolaget kompletterat med i denna not.

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

ar den alternativa investeringsfonden finns inga externa 1an eller andra tillgangar eller skulder som medfér finansiell hdvstang.

Information om ersattningar

Coeli Asset Management AB ar Coeli Real Estate Fund | ABs AIF forvaltare. Ersattningar i denna not avser AlF forvaltarens ersattningar.
For Coeli Real Estate Fund | ABs ersattningar till personal se not 3. AIF-férvaltaren har under rékenskapsaret 2017 betalat ut 31,7
MSEK i sammanlagd ersattning till bolagets 29 anstéllda. Av den totala ersattningen uppgar den fasta ersattningen till 23,8 MSEK
och den rérliga ersattningen till 4,9 MSEK. Coeli Asset Management AB:s ersattningspolicy finns att tillgd kostnadsfritt pa begéaran.

Erséttning till sérskilt reglerad personal Antal anstéllda Fast (ex soc) Rorlig (ex soc) Total (ex soc)

Bolagets verkstallande ledning 6 6 260 510 6 771
Kontrollfunktioner 3 1730 - 1730
Risktagare 12 8 504 394 8 899
Summa 21 16 495 904 17 400

Not 22 - Visentliga hédndelser efter rikenskapsarets slut

Sedan den 31 december 2017 har féljande vasentliga hédndelser fér Bolaget intraffat:

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

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

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

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

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



Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstallande direktdren férsdkrar att drsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och
koncernredovisningen har urattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets
férordning (EG) nr1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive
koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stallning och resultat. Férvaltningsberattelsen for
moderbolaget respektive koncernen ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver vésentliga risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingadr i koncernen
star infoér.Styrelsen och verkstéllande direktdren vill hdrmed avge arsredovisningen med tillhérande finansiell stallning fér koncernen
och moderbolag for faststallelse pa arsstdmman.

Stockholm 2018-03-02

Patric Sanderg Helenius Mikael Larsson
Ordférande VD/Styrelseledamot

Jan Nordstrém
Styrelseledamot

VAr revisionsberattelse har avgivits 2018-03-02

Leonard Daun

Ohrlings PricewaterhouseCoopers
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Revisionsberittelse
Till bolagsstimman i Coeli Real Estate Fund I AB (publ), org.nr 559086-4392

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Coeli Real Estate Fund I AB (publ) for
ar 22 november 2016 till 31 december 2017 med undantag for bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 6-8. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisningen ingér pa sidorna 1-32 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2017 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stéllning per den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Véra
uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 6-8. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultatrakningen och balansrikningen for moderbolaget samt
rapporten Gver totalresultatet och rapporten 6ver den finansiella stéllningen for koncernen.

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

Grund for uttalanden

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

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

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Coeli Real Estate Fund I AB:s verksamhet bestar i att med eget kapital tillsammans med upplénat kapital
investera pa den svenska fastighetsmarknaden. Den mest vésentliga balansposten utgors av
forvaltningsfastigheter som virderas till verkligt varde. Vi utformade var revision genom att faststilla
vasentlighetsniva och bedoma risken for visentliga felaktigheter i de finansiella rapporterna. Vi beaktade sarskilt
de omraden dar verkstéllande direktoren och styrelsen gjort subjektiva bedomningar, till exempel viktiga
redovisningsmassiga uppskattningar som har gjorts med utgadngspunkt fran antaganden och prognoser om
framtida héandelser, vilka till sin natur ar osdkra. Liksom vid alla revisioner har vi ocksa beaktat risken for att
styrelsen och verkstéllande direktoren &sidosétter den interna kontrollen, och bland annat 6verviagt om det finns
beligg for systematiska avvikelser som givit upphov till risk for visentliga felaktigheter till f6]jd av oegentligheter.

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

Vasentlighet

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

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

Sarskilt betydelsefulla omrdaden

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

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

Sarskilt betydelsefullt omrade

Hur var revision beaktade det sarskilt
betydelsefulla omradet

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

Bokfort varde pa koncernens fastigheter uppgér till
141 mkr. Av bolagets arsredovisning not 1 framgar
hur fastigheterna redovisats och véirderats och vilka
bedomningar bolaget gjort. Av not 8 framgar att
koncernen inhdmtat tvé externa varderingar och att
verkligt viarde och att en vardejustering skett med -9
mkr. Av not 8 framgér vilka antaganden som ligger
bakom bedémningen av vardet. Vasentliga
antaganden &r bland annat avkastningskrav,
bedomt framtida driftnetto men i detta fall 4ven
virdet av en potentiell byggratt.

Betydelsen av uppskattningar och bedémningar som
ingér i att faststélla det verkliga vardet, tillsammans
med det faktum att beloppen ar betydande gor att
varderingen av forvaltningsfastigheter ar ett sarskilt
betydelsefullt omrade i revisionen.

Vi har i vér revision bland annat tagit del av de tva oberoende
externa fastighetsviarderingar som koncernen inhamtat. Vi
har dven tagit del av de formella uppdrag som koncernen har
ldmnat till de bada varderingsforetagen. Vi har dven
utvirderat den viarderingsmodell som koncernen anvént. Vi
har dven stickprovsvis testat de uppgifter som koncernen
lamnat till varderingsforetagen. Vi har granskat de
upplysningar som koncernen lamnar i sin arsredovisning
kring férvaltningsfastigheterna.

Varderingarna baseras pa bedomningar och ar till sin natur
behiftade med en inneboende osékerhet. Baserat pd var
granskning ar var bedomning att de av bolaget anvinda
antagandena ligger inom ett skaligt intervall. Vi har som
resultat av var granskning inte rapporterat négra viasentliga
iakttagelser till revisionsutskottet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad giller
koncernredovisningen, enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), s som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som de
bedomer ar nédvéndig for att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av drsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren
for bedomningen av bolagets och koncernens formaga att fortsiatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar
tillampligt, om forhallanden som kan p&verka formagan att fortsatta verksamheten och att anvinda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillaimpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktoren avser
att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av

detta.
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Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppné en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehéller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pé fel, och att
lamna en revisionsberittelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sédkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka
en visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i rsredovisningen och koncernredovisningen.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning for Coeli Real Estate Fund I AB (publ) for &r 22 november 2016 till 31
december 2017 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad s att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt. Den verkstillande direktoren ska skota den l16pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nodviandiga for att bolagets
bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pé ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

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

+ fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

* panagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vért mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sédkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.
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En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning 4r en del av revisionsberittelsen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det dr styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 6-8 och for att den ar upprattad i
enlighet med drsredovisningslagen.

Vér granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevU 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten.
Detta innebar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jaimfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for vara
uttalanden.

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

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, Torsgatan 21, 113 97 Stockholm, utsdgs till Coeli Real Estate Fund I AB
(publ):s revisor av bolagsstimman den 21 december 2016 och har varit bolagets revisor sedan dess.

Stockholm den 2 mars 2018
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Leonard Daun
Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

Anvandande av nyckeltal ej definierade i IFRS

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

Driftnetto
Hyresintdkter minus drift- och underhallskostnader och fastighetsskatt. Driftnetto méater fastigheternas &verskott fran
fastighetsverksamheten, och ar ett nyckeltal som anvands for intern [6nsamhetsuppféljning.

Belaningsgrad

Réantebarande skulder i relation till fastigheternas bokférda varde.

Ger indikation pa om fonden har en beldningsgrad som &verensstammer
med prospektets riktlinjer.

Genomsnittlig réanta
Fastighetslanens rantekostnader dividerat med genomsnittligt fastighetslan.

Soliditet
Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

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

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

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

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

Nettokassa/nettoskuld
Likvida medel, kortfristiga placeringar och réntebdrande kort- och langfristiga fordringar
med avdrag fér réntebdrande kort- och langfristiga skulder.



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

Finansiell kalender 2018
Datum Aktivitet

2018-05-08 Arstamma
2018-08-29 Halvarsrapport 2018
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