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COELI REAL ESTATE FUND | AB (PUBL.)

SAMMANFATTNING

Forsta halvaret 2018, koncernen

. Marknadsvéardet pa fastigheterna ékade med 28,5 MSEK till 169,5
(141) MSEK. Dartill tillkommer dven genom agd kapitalandel ett
fastighetsinnehav med marknadsvarde om 12,5 MSEK.

. Hyresintakterna uppgick till 6 497 (0) TSEK. Okningen férklaras av
att koncernens fastighetsinvesteringar genomférdes under andra
halvaret 2017 samt férsta kvartalet 2018.

. Rorelseresultatet uppgick till -4 146 (-593) TSEK. | rorelseresultatet
ar -4 577 TSEK hanforligt till vardeférandringar pd koncernens
fastighetsbestand.

. Nettoandelsvarde, NAV, per P2 aktie 6kade med
5,69 kr och uppgick till 251,11 (245,42) kr. Okningen
ar hanforlig till under perioden genomférda emissioner.

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

Jadmférelsetalen inom parantes for resultatrékningsrelaterade poster
avser perioden januari-juni 2017. F6r balansrdkningsrelaterade poster
avses den 31 december 2017. Avrundningsdifferenser kan géra att
tabeller inte summerar.

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

Bolaget har under férsta halvaret 2018 avslutat tvd emissioner vilka
inbringat ca 64 MSEK fére emissionskostnader. Per sista juni hade
bolaget en pdgdende tredje emission med stadngningsdatum i juli, vilken
per sista juni inbringat ytterligare ca 27 MSEK.

Fund | AB klassificeras som en s k alternativ investeringsfond (AIF)
utifrdn AIFM direktivet. Detta innebér tillkommande regelverk och viss
tillsyn frdn 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 férvaringsinstitut
for bolagets investeringar, dar bolaget har utsett Swedbank fér denna
tjianst. Bolaget behdver dven ha en AlF-forvaltare (AIFM) for att uppfylla
kraven, vilket innehas av Coeli Asset Management AB som skoter
férvaltningen av bolaget. Bolaget har ett uppdragsavtal med Coeli
Asset Management AB som innehar AIFM-tillstand. Avtalet innebéar
att Coeli Asset Management har ratt till en arlig férvaltningsavgift
om 0,45 procent (exklusive moms) pa det totala fastighetsvardet.
Moderbolaget som &r Coeli Private Equity Management Il AB har ratt till
en arlig aktieutdelning om 0,35 procent pa det totala fastighetsvardet.
Moderbolaget har ocksa ratt till 30 procent av éveravkastningen efter
P2-aktier fatt tillbaka inbetalt kapital uppréaknat med 5 procent arligen
med justering for eventuella utdelningar.

Den 30 juni 2018 &gde Bolaget, genom helédgda dotterbolag,
2 fastigheter i Vallingby med en total area om ca 16 000 kvm,
dartill har man aven en fastighet i Huddinge om 750 kvm och en
fastighet i Sodertalje om 1 000 kvm. Utoéver det dger man aven
50% av en fastighet i Enk6ping om totalt 2 500 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
l6nsamhet samt undersdka mojligheterna att tillskapa byggratter
for bostadsandamal.

AGARFORHALLANDEN

Bolagets moderbolag &r Coeli Private Equity Management Il AB.
Moderbolaget har 84 procent av rosterna och 35 procent av antalet
aktier med hénsyn till den pagaende sjatte emissionen per sista juni.

FINANSIELL INFORMATION

Forsta halvaret 2018, koncernen

. Marknadsvérdet pd fastigheterna dkade med 28,5 MSEK
till 169,5 (141) MSEK. Dartill tillkommer aven genom &gd
kapitalandel ett fastighetsinnehav med marknadsvarde om
12,5 MSEK.

. Hyresintakterna uppgick till 6 497 (0) TSEK. Okningen forklaras
av att koncernens fastighetsinvesteringar genomférdes under
andra halvaret 2017 samt férsta kvartalet 2018.

. Rorelseresultatet uppgick till -4 146 (-593) TSEK. |
rorelseresultatet &r -4 577 hanforligt till vardeférandringar
pa koncernens fastighetsbestand.

. Nettoandelsvarde, NAV, per P2 aktie 6kade med 5,69 kr och
uppgick till 251,11 (245,42) kr. Okningen &r hanférlig till under
perioden genomférda emissioner.

Foérsta halvaret 2018, moderbolaget

. Resultat efter skatt minskade till -4 472 TSEK, i relation till
-593 samma period féregaende ar. | resultatet fér aret avser
-3 661 TSEK nedskrivning av aktier i dotterbolag.

. Tecknat inbetalt kapital for de tvd emissionerna som pagick
under férsta halvaret uppgick till 64 149 TSEK. Déartill
tillkommer 26 717 TSEK fran den pagaende tredje emissionen
som ej registrerats.

NETTOKASSA

Vid periodens utgang uppgick koncernens nettokassa till 26 949 TSEK
Vid periodens utgdng uppgick moderbolagets nettokassa till
56 152 TSEK.

BELANING OCH SAKERHETER

. Belaning av fastigheterna har gjorts genom Nordea

. Belaningsgraden uppgar till ca 19 % av marknadsvardet med
en genomsnittlig ranta uppgaende till 3,5 %
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER PERIODEN

Under férsta halvaret 2018 har bolaget genomfért tva emissionet,
vilka inbringat 64 MSEK. Dartill har en ytterligare emission
initieras under slutet av kvartalet och hade per sista juni inbringat
ytterligare ca 27 MSEK. Under slutet av 2017 samt inledningen av
2018 ingick Bolaget avtal om totalt tre fastighetsférvary genom
kdép av aktierna i Luktviolen Fastighets AB org.nr 559126-1770,
Snattringe 31 AB org.nr 559126-1762, och Langgatan Fastighets
AB org.nr 559131-6913. Tilltréde av samtliga fastigheter, genom
tilltréde av aktierna i det férvarvade bolaget skedde den 15 januari
2018. De tre fastigheterna ar belagna i Sédertalje, Huddinge,
respektive Enkdping med en total area om 4 250 kvm. Fastigheten
i LAdnggatan férvarvas till lika delar (50 %) av Coeli Real Estate
Fund | AB (indirekt) och SH Bygg Fastighetsutveckling AB.

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

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

Framtidsutsikter

Fastighetsmarknaden har sedan hésten 2017 praglats av en 6kad
oro for framférallt nyproducerade bostadsratter i storstaderna.
Detta har framférallt paverkat bolag med direkt exponering mot
slutkunder pa bostadsrattsmarknaden men har &ven fatt hela
fastighetsmarknaden att agera mer avvaktande. Coeli Real Estate
férvantar sig en fortsatt relativt hég transaktionsintensitet pa
den svenska fastighetsmarknaden under 2018 med relativt god
likviditet. Aven om vissa aktdrer stdr infér utmaningar finns det
manga med mycket kapital som séker nya investeringar.

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

Aktieinformation

Aktiekapitalet i Coeli Real Estate Fund | AB uppgick per 30 juni
2018 till 1 440 840 kr, férdelat pa 500 000 P1 aktier och 940
840 P2 aktier. Detta inkluderar 96 800 aktier som hanférs till
den per bokslutsdatum pagadende sjatte emissionen. P1aktierna
beréattigar till tio roster pa bolagstdmma och P2 aktier till en
rost pa bolagsstdmma. Aktierna i Fund | &r inte, och har inte
varit, fdremal for erbjudande till féljd av budplikt, inldsenratt
eller 16sningsskyldighet.

Aktierna har inte varit féremal féor nagot offentligt
uppkoépserbjudande. Det finns inga inskrénkningar i ratten att
fritt dverldta aktier och savitt styrelsen kénner till foreligger
inga aktiedgaravtal. Coeli Real Estate Fund | AB ar listat
pa Nordic Growth Market (NGM-bérsen). Aktierna handlas
under kortnamnet CREF1 PREF P2. Bolagets ISIN-kod é&r
SE0009695851.

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.

Vasentliga handelser efter periodens slut
Sedan den 30 juni 2018 har féljande vasentliga handelser for
Bolaget intraffat:

. Den 13 juli 2018 meddelade Bolaget att det slutliga
resultatet for emission 6 i Bolaget blev en nyteckning om
178 900 P2 aktier motsvarande 49,3 miljoner kronor.
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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 modjliga fastighetsinvesteringar utvarderats vilket har resulterat i fondens fem fastighetsforvéary, varav tre
tilltréddes efter arsskiftet. Fondens férsta tva fastighetsférvary; Vagnhallen 15 och Vagnhallen 16; tilltrdddes den 31 oktober. Fastigheterna
ligger i anslutning till Vallingby City, cirka 500 m fran tunnelbanan. Verksamheterna i fastigheterna &r idag blandad och innefattar t.ex.
dagligvaruhandel, bilférsélining 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 llian 36:10 i Enképing 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 pd méjligheten att ta in kapital succesivt da vi parallellt kan vara i marknaden och utvardera potentiella investeringar. Detta
gor forutsattningarna for att vi ska kunna hitta fastighetsinvesteringar med stor vardepotential till dig som investerare mycket goda.

Stockholm den 31 augusti 2018

Mikael Larsson
Verkstallande direktor



FASTIGHETSRELATERADE
Driftnetto

Uthyrningsbar area kvm

Snitthyra, kr/kvm

Antal fastigheter

Direktavkastning rullande 12 manader
Marknadsvérde fastighetsbestand
Belaningsgrad

Genomesnittlig ranta

Finansiella
Omsattning
Balansomslutning
Soliditet
Belaningsgrad
Nettokassa

Aktierelaterade

P1 aktier

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

Resultat per aktie

RANTE -OCH KAPITALBINDNING
KAPITALBINDNING

BANK

Nordea

GENOMSNITTLIG RANTA
BELANINGSGRAD

FORVARV OCH INVESTERINGAR (JAN-JUN)
FASTIGHET

Styrmannen 31 (Snattringe 31 AB)

Luktviolen 2 (Luktviolen Fastighets AB)
Sankt llian 36:10 (Langgatan Fastighets AB)

NYCKELTAL (TSEK)

2018-06-30

KONCERNEN
2383

20 332

692

5

2,7%

182 000

19%

3,5%

6743
272 963
86,6%
19%

26 949

500 000
940 840
262

2511
-4,01

Fastigheten Sankt Ilian 36:10 samags till 50% tillsammans med SH Bygg Fastigheter AB

2017-12-31

KONCERNEN
1312

16 082

692

2

3,5%

141 000

25%

3,5%

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

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

LANEBELOPP
35 000 000

2018-06-30
3,5%
19%

KOMMUN
Huddinge
Sodertalje
Enkoping

2017-06-30

KONCERNEN

106 536
99,2%
0%

45 717

500 000
0]

(0]

232,93
-1,07

FF DATUM
2020-09-31

UTHYRNINGSBAR
YTA KVM

750

1000

2500

4 250



DEFINITIONER

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

Driftnetto

Hyresintékter minus drift- och underhallskostnader och fastighetsskatt.
Driftnetto méater fastigheternas dverskott fran fastighetsverksamheten,
och &r ett nyckeltal som anvands for intern [6nsamhetsuppfoljning.

Direktavkastning rullande 12 manader

Koncernens driftnetto dividerat pd marknadsvéardet pa fastigheterna
i koncernen. Berdkningen av direktavkastningen har utgatt fran
driftnettot for férsta halvaret 2018 fér att ge en rattvisande bild dven
om tre av fastigheterna tilltraddes under Q1.

Beldningsgrad

Réantebarande skulder i relation till fastigheternas bokférda varde. Ger
indikation p& om fonden har en belaningsgrad som &verensstdmmer
med prospektets riktlinjer.

Genomsnittlig réanta
Fastighetslanens genomsnittliga rénta per bokslutsdagen.

Soliditet

Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

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

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

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

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

Nettokassa/nettoskuld

Likvida medel, kortfristiga placeringar och réantebé&rande kort- och
langfristiga fordringar med avdrag fér réntebdrande kort- och
langfristiga skulder.



RAPPORT OVER TOTALRESULTAT, KONCERNEN (TSEK)

Hyresintakter
Ovriga intakter
Summa intdkter

Rérelsens kostnader:

Forvaltningsavgifter

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Vardeférandring fastighet (not 2)
Summa rorelsens kostnader

RORELSERESULTAT

Finansnetto

Rantekostnader

Ranteintakter

Resultatandel intresseféretag (not 5)
Ovriga finansiella kostnader

Summa finansnetto

RESULTAT FORE SKATT

Skatt pa eriodens resultat

PERIODENS RESULTAT

OVRIGT TOTALRESULTAT

SUMMA TOTALRESULTAT HANFORLIGT TILL
MODERBOLAGETS AKTIEAGARE

RESULTAT PER P2-AKTIE FORE OCH EFTER UTSPADNING, KR

2018-01-01 2017-01-01 2017-01-01
2018-06-30 2017-12-31 2017-06-30
6 497 1829 -

246 3 -

6743 1832 -
-408 -169 -
-5904 -2 506 -593

- A7 -

-4 577 -9 000 -

-10 888 -11846 -593
4146 -10 074 -593
-588 -202 -

421 - -

- -87 -

-166 -289 -

4312 -10 303 -593

542 -257 -

-3769 -10 561 -593
-3769 -10 561 -593
-4,01 -17,34 -1,07



Tecknat men ej inbetalt kapital

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Kapitalandelar
Summa finansiella anldggningstillgangar

Summa anldggningstillgdngar

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Fordran intresseféretag

Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Likvida medel
Summa omséttningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Aktiekapital

Ej registrerat aktiekapital
Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserat resultat

Periodens resultat

Summa eget kapital

SKULDER

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantérsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Uppskjuten skatteskuld

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING, KONCERNEN (TSEK)

2018-06-30 2017-12-31 2017-06-30
26 932 151718 106 036
(not 2) 169 500 141 000 -
169 500 1471 000 -
(not 5) 9700 - -
9 700 - -
179 200 141 000 106 036
169 562 -
2 420 2992 -
3000 - -
613 584 -
6 203 4138 -
60 629 28 254 500
66 831 32 392 500
272 963 188 5711 106 536
(not 6)
1344 1053 500
97 56 397
250 050 159 397 105 381
-10 971 - -
-3769 -10 561 -593
236 751 149 945 149 945
(not 3) 31920 32810 -
100 100 -
32 020 32910 -
1760 1750 -
1579 1046 -
280 912 487
31 1947 363
542 - -
4192 5656 850
272 963 188 5711 106 535



RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL,
KONCERNEN (TSEK)

Totalt eget
kapital
Ej registrerat héanforligt till
aktiekapital Balanserat Periodens moderforetagets
Aktiekapital P1  Aktiekapital P2 P2 Overkursfond resultat  resultat dgare
Bolagets bildande
Ingaende eget kapital 2016-11-22 500 - - - - - 500
Totalresultat 11 nov 2016 - 30 jun 2017 -593 -593
Transaktioner med dgare
Nyemission 397 105 639 106 036
Emissionskostnader -259 -259
Eget kapital 2017-06-30 500 - 397 105 581 - -593 105 684
Ingaende eget kapital 2016-11-22 50 - - - - - 50
Totalresultat 11 nov 2016 - 31 dec 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
Ingdende eget kapital 2018-01-01 500 553 56 159 397 -10 561 - 149 945
Totalresultat 1jan 2018 - 30 jun 2018 -3769 -3769
Transaktioner med dgare
Nyemission 291 41 90 846 91178
Utdelning P1 -410 -410
Emissionskostnader -194 -194
Eget kapital 2017-12-31 500 844 97 250 050 -10 971 -3769 236 750
Antal aktier Kvotvérde
P1 500 000 1
P2 940 840 1
Aktiekapital 1440 840

Av de 940 840 P2 aktierna var 96 800 aktier ej registrerade per 2018-06-30. Aktierna registrerades i augusti 2018

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

Preferensaktier P1skall &ga ratt till en arlig utdelning motsvarande noll komma trettiofem (0,35) procent pa ett belopp uppgdende till koncernens totala
fastighetsvarde. Det totala fastighetsvardet motsvarar det totala marknadsvardet pa koncernens underliggande fastigheter. Varderingstidpunkten for
utdelningen &r per 31 december det rakenskapsaret som utdelningen avser. Utdelningen utgar sadledes pa koncernens totala fastighetsvérde per den
sista dagen for 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
framfoér innehavare av preferensaktier P1, ha ratt till ett belopp motsvarande vad som totalt har betalats for preferensaktier P2, uppraknat med fem
(5) procent per ar fran den 1januari 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 ovanstdende férdelning av
tillgdngarna skall innehavare av preferensaktier P1 ha rétt till ett belopp motsvarande vad som inbetalats for preferensaktier P1. Eventuella tillgangar
darutover skall fordelas med trettio (30) procent till innehavare av preferensaktie P1 och med sjuttio (70) procent till innehavare av preferensaktie P2.

Utgaende nettoandelsvirde 180630 251,11 kr



KASSAFLODESANALYS, KONCERNEN (TSEK)

Den I6pande verksamheten

Periodens resultat fore skatt

Justeringar fér poster som inte paverkar kassaflédet
Vardeférandring fastighet

Resultatandel intressebolag

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

Kassafléde fran den I16pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investering i fastighet

Investering i intressebolag

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission

Emissionskostnader

Utdelning P1-aktier

Upptagna fastighetslan

Amorterade fastighetslan

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Periodens kassafléde
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid periodens slut

2018-01-01 2016-11-22 2016-11-22
2018-06-30 2017-12-31 2017-06-30
-4312 -10 561 -429
4577 9 000 -
-421 - -

-2 064 -962 -
533 754 -
11252 495 429
-2 939 1273 -
-33077 150 421 -
-9 278 - -
-42 355 -150 421 -
79171 145 559 500
-214 A71 -
-410 - -

- 35000 -

-880 -440 -

77 667 179 948 500
32374 28 255 500
28 255 - -
60 629 28 255 500



MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING (TSEK)

2018-01-01 2016-11-22 2016-11-22
2018-06-30 2017-12-31 2017-06-30
Rorelsens kostnader:
Forvaltningsavgifter -408 -169 -
Ovriga externa kostnader -1572 <1943 -593
Personalkostnader - -171 -
Summa rorelsens kostnader -1 980 -2 283 -593
RORELSERESULTAT -1980 -2 283 -593
Resultat fran finansiella poster:
Ranteintakter 168 - -
Nedskrivning andelar i dotterféretag (not 4) -3 661 -8 218 -
Summa resultat fran finansiella poster -3493 -8 100 -
PERIODENS RESULTAT -5472 -10 501 -593

PERIODENS RESULTAT AR LIKA MED PERIODENS TOTALRESULTAT



MODERBOLAGETS BALANSRAKNING (TSEK)

Tecknat men ej inbetalt kapital

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Aktier och andelar i koncernféretag
Fordran koncernféretag

Summa finansiella anléggningstillgdngar

Summa anldggningstillgdngar

Omséttningstillgangar
Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Ej registrerat aktiekapital
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Overkursfond
Balanserat resultat
Periodens resultat
Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Ovriga skulder

Summa kortfristiga skulder

SUMMA SKULDER

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2018-06-30 2017-12-31 2017-06-30
26 932 151718 106 036
(not 4) 126 209 94 832 -
25762 16 750 -
151 971 111 582 -
151971 111 582 -
3 - -

334 424 -

337 424 -
56152 23 594 500
56 489 24 018 500
235 391 150 718 500
1344 1053 500

97 56 397

14471 1109 897
250 050 159 397 105 381
-10 9M - -
-5 472 -10 501 -593
233 666 148 896 104 788
235107 150 005 105 685
50 50 -

- 297 -

208 366 363

26 - 487

234 663 850
284 713 850
235 391 150 718 150 536



RAPPORT OVER MODERBOLAGETS FORANDRINGAR
| EGET KAPITAL (TSEK)

Bolagets bildande

Ingdende eget kapital 2016-11-22
Totalresultat 11 nov 2016 - 30 jun 2017
Summa totalresultat

Transaktioner med dgare

Nyemission

Emissionskostnader

Eget kapital 2017-06-30

Ingdende eget kapital 2016-11-22
Totalresultat 11 nov 2016 - 31 dec 2017
Summa totalresultat

Transaktioner med dgare

Nyemission

Emissionskostnader

Eget kapital 2017-12-31

Ingdende eget kapital 2018-01-01
Totalresultat 1 jan 2018 - 30 jun 2018
Transaktioner med dgare
Nyemission

Utdelning P1

Emissionskostnader

Eget kapital 2017-12-31

Ej registrerat

Totalt eget
kapital
hanforligt till

aktiekapital Balanserat Periodens moderféretagets

Aktiekapital P1 Aktiekapital P2 P2 Overkursfond resultat resultat agare
50 - - - - - 50
-593 -593

-593 -593

450 397 105 639 106 486
-259 -259

500 - 397 105 581 - -593 105 684
50 - - - - - 50
-10 501 -10 501

-10 501 -10 501

450 553 56 162 090 163 149
-2 693 -2 693

500 553 56 159 397 - -10 501 150 005
500 553 56 159 397 -10 501 150 005
-5472 -5 472

291 41 90 846 91178

-410 -410

-193 -194

500 844 97 250 050 -10 91 -5 472 235107



MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS (TSEK)

Den I6pande verksamheten

Periodens resultat fore skatt

Nedskrivning aktier

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

Kassafléde fran den I16pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investering i koncernféretag

Investering i intresseféretag

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission

Emissionskostnader

Utdelning P1-aktier

Upptaget 1&n koncernfoéretag

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Periodens kassafléde
Likvida medel vid periodens boérjan
Likvida medel vid periodens slut

2018-01-01 2016-11-22 2016-11-22
2018-06-30 2017-12-31 2017-06-30
-5 472 -10 501 -429
3661 - -

-8 925 17 174 -
-297 297 -

132 366 429
-11166 -27 012 -
22773 -94 832 -

-12 265 - -

-35 038 -94 832 -

79 385 145 559 500
-214 471 -

-410 - -

- 50 -

78 761 145 438 500
32558 23 594 500

23 594 - -

56 152 23 594 500



NOTER (TSEK)

Redovisningsprinciper
Coeli Real Estate Fund | AB (publ), org. nr 559086-4393, ar ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm. Moderbolagets postadress & Box
3317 103 66 Stockholm. Moderbolagets P2 aktier &r registrerade pa Nordic Growth Market (NGM) AIF och handlas under kortnamnet CREF1 PREF 2.

Delarsrapport fér ar 2018 bestar av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsammans bendmnda koncernen.

Denna rapport ar upprattad enligt IAS 34 Delarsrapportering samt arsredovisningslagen.

Denna delarsrapport omfattar sidorna 1 till 21, sidorna 1 till 6 utgdr en integrerad del av rapporten.

Redovisningsprinciper

Deldrsrapporten har uppréttats i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering och Arsredovisningslagen. Upplysningar enligt IAS 34 Deldrsrapportering
lamnas saval i noter som pa annan plats i deldrsrapporten. Koncernen tillampar samma redovisningsprinciper och varderingsmetoder som i den senaste
arsredovisningen. Nya eller reviderade standarder eller évriga tolkningar som tratt i kraft efter 1 januari 2018 har inte haft ndgon namnvard effekt pa

koncernens finansiella rapporter.

Klassificering av fastigheter

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

verkligt varde och paverkar resultatrakningen.

Risker och osakerheter

Inga férandringar beddms ha skett av Coeli Real Estate Fund I:s risker och osakerhetsfaktorer sdsom de beskrivs pa sidorna 21-22 i arsredovisningen 2017.

Nya och &ndrade standarder och tolkningar som trétt i kraft under perioden

IFRS 9 ersatte IAS 39 den férsta januari 2018. Standarden infér nya principer for klassificeringen av finansiella tillgangar, fér sdkringsredovisning och fér
kreditreserveringar. IFRS 9 innebar ocksa att principerna foér reservering for kreditférluster ska bygga pa en uppskattning av férvantade forluster. Da

kreditférlusterna berdknas vara mycket sma har inte dvergangen fatt nagon vasentlig paverkan pa Coeli Real Estate Fund I:s finansiella rapportering.

IFRS 15 "Revenue from Contract with Customers” (”Intékter fran kundkontrakt”) utfardades av IASB i maj 2014. Standarden ersatter tidigare standarder
och tolkningar for intaktsredovisning, till exempel 1AS 18 *Intakter”. IFRS 15 tillampas for rakenskapsar som bérjar 1 januari 2018 eller senare. Standarden
introducerar en fem-stegsmodell fér att faststélla hur och nér redovisning av intékter och kassafldden fran kunder skall ske. IFRS 15 bed®éms inte medféra

nagra effekter pa den finansiella rapporteringen. Koncernens intékter avser i allt vasentligt hyresintékter vilka ej omfattas av denna standard.

Nya och &ndrade standarder och tolkningar som tréder i kraft 1 januari 2019

IFRS 16 "Leases” ("Leasing”) IFRS 16 publicerades i januari 2016. Implementeringen av standarden kommer att innebéra att ndstan samtliga leasingkontrakt
kommer att redovisas i balansrékningen, da ingen atskillnad langre gérs mellan operationella och finansiella leasingavtal. Standarden omfattar &ven
redovisning av tomtrattsavtal. Effekten pa Coeli Real Estate Fund | AB:s redovisning ar under utredning men bedéms inte f& ndgon véasentlig effekt pa

den finansiella rapporteringen.

Samabrbetsarrangemang

Under &ret forvarvade Coeli Real Estate Fund | AB, genom dotterbolag, 50% av bolaget L&nggatan Fastighets AB. Agandet betecknas som ett Joint venture
och redovisas i koncernens resultat- och balansrakningar enligt kapitalandelsmetoden vilket innebéar att i koncernens rapport dver resultat redovisas
arligen Coelis andel av resultatet. | balansrdkningen justeras vardet av andelarna med resultatandelen samt med eventuella utdelningar. Redovisningen

avseende samarbetsarrangemang baseras pa senast tillgangligt bokslut for bolaget justerat fér eventuella avvikelser i redovisningsprinciper.

Not 1 - Stéllda sdakerheter och eventualférpliktelser

2018-06-30 2017-12-31
Stallda sakerheter
Koncernen
Bankgaranti 50 50
Fastighetspant 35 000 35 000
35 050 35 050
Moderbolaget
Stallda sakerheter for skulder - -
Bankgaranti 50 50
50 50

Samtliga sékerheter ar stéllda som sékerhet for skuld till kreditinstitut.



NOTER (TSEK)

Not 2 - Férvaltningsfastigheter

Bolaget ingick den 5 juli 2017 avtal om fondens forsta fastighetsforvarv genom kép av aktierna i Gillesvik Vagnhallen 15 AB, org.nr 556372-
4961, som innefattar de tva fastigheterna Vagnhallen 15 och 16 i Vallingby i norra Stockholm. Tilltréde av fastigheterna, genom tilltrade av
aktierna i det forvarvade bolaget, agde rum under Q3 2017. Fastigheten Vagnhallen 15 &r en tomtratt. Under inledningen av 2018 férvarvade och
tilltradde bolaget ytterligare tre fastigheter, genom tilltradde av aktierna i de féorvarvade bolagen. Tilltrade till de tre fastighetsbolagen Snattringe
31 AB org.nr 559126-1762 med fastigheten Styrmannen 31 i Huddinge, Langgatan Fastighets AB org.nr 559131-6913 med fastigheten Sankt
llian 36:10 i Enkodping, Luktviolen fastighets AB org.nr 559126-1770 med fastigheten Luktviolen 2 i S6dertalje, agde rum den 15 januari 2018.
Bolaget Langgatan Fastighets AB samégs till 50% tillsammans med bolaget SH Bygg Fastighetsutveckling AB org.nr 556062-5401. Langgatan
Fastighets AB konsolideras in i koncernen genom kapitalandelsmetoden.

Fastigheterna har en total area om ca 20 250 kvm. | dagslaget har fastigheterna en blandad anvandning med verksamheter inom bland annat
handel, kontor och verkstad. Bolaget kommer under innehavsperioden foradla fastigheterna genom att fokusera pa 6kad Idnsamhet. Férvarven
har finansieras genom den teckningslikvid som erhallits genom teckning av aktier emissioner och, avseende férvarvet av Gillesvik Vagnhallen 15
AB, &ven genom upptagande av 1an.

2018-06-30 2017-12-31
Koncernen
Ingdende balans 141 000 -
Periodens foérvarv 33077 150 000
Periodens vardeférandring -4 577 -9 000
Utgaende balans 169 500 141 000
Utgdende balans 169 500 141 000
varav byggnader 18 227 98 349
varav mark 51272 42 651

Fastigheterna varderas vid halv och heldrsbokslut av externt vérderingsinstitut. Fastigheterna varderades per 30 juni 2018. De externa
fastighetsvarderingarna har utférts av SVEFAB. Pa balansdagen varderades bestandet av fastigheter till 169,5 MSEK, vilket féranledde till en
vardeférandring av fastighetsvardet uppgdende till -4,6 (-9) MSEK. Detta till féljd av att drets forvarv har skett till 6verenskomna varden som
o6verstiger dess marknadsvéarde enligt externa varderingar. Varderingsutlatandet inkluderar en beddémning av marknadsvéardet av den potentiella
byggratten. Denna innefattar det sannolika marknadsvardet vid skapande av byggratter fér bostader. | dagslaget saknas dock lagakraftvunna
detaljplaner fér den i varderingen avsedda bebyggelsen varfér varderingsutlatandet ej inkluderar byggréattsvardet till fullo.

Bolaget redovisar sitt fastighetsbestand till verkligt varde vilket fér fastigheter har samma innebdrd som marknadsvarde. Alla vardeférandringar

ar orealiserade och redovisas i resultatrékningen Samtliga orealiserade vardeférandringar ar hanforliga till fastigheter som ags vid utgangen av
perioden.

Not 3 - Skulder till kreditinstitut

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

2018-06-30 2017-12-31
Koncernen
Ingaende fastighetslan 34 560 -
Periodens upplaning - 35 000
Periodens amortering -880 -440
Utgaende fastighetslan 33680 34 560
Forfaller inom 1ar 1760 1750
Forfaller senare &n 1 men inom 5 ar 31920 32 810
33680 34 560

Belaning av fastigheterna har gjorts genom Nordea. Belaningsgraden uppgar till 19 % av marknadsvardet med en genomsnittlig rénta uppgaende
till 3,5 %. Lanet férfaller 2020-09-30.



Not 4 - Aktier och andelar i koncernféretag

Moderbolaget

Bokfort viarde

Dotterbolag

NOTER (TSEK)

2018-06-30 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 94 832 -
Periodens investeringar 35038 103 050
Periodens nedskrivningar -3 661 -8 218
Ackumulerat anskaffningsvarde 126 209 94 832
126 209 94 832
Antal Periodens Eget Bokfort
Org nr Sate Andel % aktier resultat kapital véirde
Coeli Real Estate Fund | Holding AB 559129-5513 Stockholm 100 50 000 -3678 126192 126 209
Summa bokfért vérde 126 209
Indirekt dgda bolag Org nr Sate Andel % Antal aktier
Jamtlanningen Holding AB 559129-5505 Stockholm 100 50 000
Gillesvik Vagnhallen 15 AB 556372-4961 Stockholm 100 50 000
Snéttringe 31 AB 559126-1762 Huddinge 100 50 000
Luktviolen Fastighets AB 559126-1770 Sodertalje 100 50 000
Langgatan Fastighets AB 559131-6913 Enképing 50 25 000

Information om indirekt dgda bolag framgar av respektive dotterbolags arsredovisningar.

Not 5 - Andelar i joint ventures och innehav i gemensamma verksamheter

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

har direkt ratt till tillgdngar och atagande i skulder (gemensam verksamhet) eller inte (joint venture). Beddémningen utgar fran strukturen pa

investeringen, den legala formen, avtalsmassiga éverenskommelser samt dvriga faktorer och omstandigheter. Fér Coelis del innebar detta att

Langgatan Fastighets AB klassificeras som joint venture vilket fatt till foljd att Coelis andel av tillgangar, skulder, intékter och kostnader i dessa

bolag redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Fér ytterligare beskrivning av redovisningsprinciperna se not 1. Okningen av vardet pd kapitalandelen

drivs i huvudsak av hyresintékter och en positiv vardejustering pa bolagets fastigheter.

Redovisat virde vid arets ingang
Forvarvad andel under aret
Resultatandel

Redovisat virde vid periodens utgang

Namn/Org. Nr.
Langgatan Fastighets AB
559131-6913

Koncernen
2018

9278

421

9 700

Sate Kapitalhandel

Enkdpning

Beskrivning av andelar klassificerade som joint ventures

Moderbolag
2018

50%

Koncernen

9700

Moderbolag

Langgatan Fastighets AB som &ger fastigheter Sankt llian 36:10 i Enkdéping samégs med féretaget SH Bygg Fastighetsutveckling AB och har

som langsiktigt mal att forédla fastigheterna genom att fokusera pa dkad Iénsamhet samt underséka mojligheterna att tillskapa byggratter for

bostadsandamal.



NOTER (TSEK)

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

2018-01-01
2018-06-30
Resultat
Rorelseintakter 714
Rorelsekostnader -303
Finansnetto -4
Skatt -89
Resultat - 37
Tillgangar
Anlaggningstillgangar 6 021
Omsattningstillgangar 690
Skulder och eget kapital
Eget kapital 456
Langfristiga skulder -
Kortfristiga skulder 6 255
671
REDOVISAT VARDE 9700

Not 6 - Eget kapital

Aktier och dgande Aktiekapitalet i bolaget uppgick per 30 juni 2018 till (1440 840) kr, fordelat enligt foljande:

Preferensaktier 1 (P1) 500 000 st kvotvarde 1 kr
Preferensaktier 2 (P2) 940 840 st kvotvarde 1 kr

Preferensaktier 1 (P1): Preferensaktier P1 skall &ga rétt 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 saledes pa koncernens totala fastighetsvérde per den sista dagen for det rékenskapsar
utdelningen avser.

Preferensaktier 2 (P2): Med undantag fér utdelning till preferensaktier Piskall 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. For det fall utdelning till
preferensaktier P2 sker med visst belopp under tiden fram till det att bolaget likvideras skall det belopp som ligger till grund for
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.

Koncernen
Ovrigt tillskjutet kapital Avser eget kapital som &r tillskjutet frAn dgarna. Har ingdr dverkurser som betalats i samband med
emissioner.

Moderbolaget
Fritt eget kapital Féljande fonder utgér tillsammans med arets resultat fritt eget kapital, det vill séga det belopp som finns
tillgangligt fér utdelning till aktiedgarna.



Overkursfond

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

erhallna beloppet utéver aktiernas kvotvarde, foras till dverkursfonden.

Balanserade vinstmedel

Balanserade vinstmedel utgors av féregaende ars balanserade vinstmedel och resultat efter avdrag i under aret ldamnad

vinstutdelning.

INGAENDE REDOVISAT AKTIEKAPITAL 2018-01-01

Registrering

HANDELSE 2017 bolagsverket

Nyemission P2 aktier 2018-03-07
Nyemission P2 aktier 2018-05-16
HANDELSE EFTER HALVARETS SLUT*

Nyemission P2 aktier 2018-08-08

* Handelsen avser emission som pagick under 2018 men registrerades efter halvarsskiftet.

UTGAENDE REDOVISAT AKTIEKAPITAL 2018-06-30

Rostratter och aktiekapitalandelar

Aktieslag Antal aktier
P1 aktier 500 000
P2 aktier 940 840

1440 840

Not 7 - Vasentliga hidndelser efter rikenskapsarets slut

1108 940
Antal P1 Antal P2 Aktiekapital
aktier aktier SEK
- 88 000 88 000
- 147 100 147 100
- 96 800 96 800

1440 840

Totalt

antal

Rostetal réster
10 5000 000
1 940 840

5940 840

Sedan den 30 juni 2018 har féljande vasentliga handelser for Bolaget intraffat:

- Den 13 juli 2018 meddelade Bolaget att det slutliga resultatet fér emission 6 i Bolaget blev en nyteckning om totalt 1778 900 P2

aktier motsvarande 49,4 miljoner kronor.

Andel av
roster
84%

16%
100%

Emission enligt
prospekt
Emission 4

Emission 5

Emission 6

Kapital andel
35%

65%

100%



Styrelsen och den verkstéllande direktdren férsakrar att halvarsrapporten ger en rattvisande dversikt av moderbolagets verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver de véasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget star infér.

Stockholm 2018-08-30

Patric Sanderg Helenius Mikael Larsson
Ordférande VD/Styrelseledamot

Jan Nordstrém
Styrelseledamot

Publicering av ekonomisk information
Bolagets ekonomiska rapporter kan hdmtas pa https://coeli.se/var-forvaltning/real-estate/coeli-real-estate-fund-ab/
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2019-02-28 Bokslutskommuniké
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pwec

Revisorns granskningsrapport
Coeli Real Estate Fund I AB org nr 550086-4392

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag
(deldrsrapport) for Coeli Real Estate Fund I AB per 30 juni 2018 och den sexménadersperiod som
slutade per detta datum. Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for att
uppritta och presentera denna finansiella deldrsinformation i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar dr att uttala en slutsats om denna deldrsrapport grundad pa var
oversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inrikining och omfatining

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review
Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell delérsinformation utférd av foretagets
valda revisor. En Gversiktlig granskning bestér av att gora forfrigningar, i forsta hand till personer
som &r ansvariga for finansiella frigor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att
vidta andra dversiktliga granskningsdtgirder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och
en betydligt mindre omfattning jimfért med den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA
och god revisionssed i 6vrigt har. De granskningsatgérder som vidtas vid en dversiktlig granskning gor
det inte mdjligt for oss att skaffa oss en sddan sikerhet att vi blir medveten om alla viktiga
omsténdigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en dversiktlig granskning har darfor inte den sikerhet som en uttalad slutsats
grundad pé en revision har.

Slutsats

Grundat pd vir oversiktliga granskning har det inte kommit fram nigra omstéindigheter som ger oss
anledning att anse att deldrsrapporten inte, i allt véisentligt, ar uppréttad f6r koncernens del i enlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med &rsredovisningslagen.

Uppsala den 31 augusti 2018
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Leonard Daun
Auktoriserad revisor



