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BESLUT

Coeli Real Estate Fund I AB FI Dnr 18-171

Att. Verkstéllande direktoren Delgivning nr 2

Box 3317 L .
Finansinspektionen

103 66 STOCKHOLM Box 7821

SE-103 97 Stockholm
[Brunnsgatan 3]

Tel +46 8 408 980 00
Fax +46 8 24 13 35
finansinspektionen@fi.se
www.fi.se

Sanktionsavgift enligt lagen (1991:980) om handel med
finansiella instrument

Finansinspektionens beslut

Finansinspektionen beslutar att Coeli Real Estate Fund I AB, 559086-4392, ska betala
en sanktionsavgift pd tvahundratusen (200 000) kronor for underlatenhet att ansoka
om godkénnande av ett prospekt inom foreskriven tid.

(6 kap. 3 a § forsta stycket 1 lagen [1991:980] om handel med finansiella instrument)
Hur man overklagar, se bilaga 1.
Arendet

Den 1 mars 2017 godkénde och registrerade Finansinspektionen ett av Coeli Real
Estate Fund I AB (Coeli eller bolaget) upprittat prospekt avseende erbjudande av
aktier till allminheten och upptagande av aktier till handel p4 NGM Nordic AIF.
Prospektet upprittades i tre separata delar, bestaende av ett registreringsdokument, en
vardepappersnot och en sammanfattning, i enlighet med 2 kap. 13 § lagen (1991:980)
om handel med finansiella instrument (LHF). Av prospektet framgar att bolaget avsag
att genomfora flera erbjudanden av aktier till allménheten och ta upp dessa till handel
pa NGM Nordic AIF under prospektets giltighet om tolv manader. Teckningsperioden
for bolagets forsta erbjudande av aktier till allmdnheten varade mellan den 2 mars
2017 och den 29 juni 2017.

Bolaget har den 31 augusti 2017 paborjat ett andra erbjudande av aktier till
allménheten. Enligt uppgift pa bolagets hemsida den 3 oktober 2017 varade
teckningsperioden for detta erbjudande mellan den 31 augusti 2017 och den 29
september 2017.

Den 3 oktober 2017 anmélde Coeli till Finansinspektionen att bolaget inte upprittat
nagon virdepappersnot eller ssmmanfattning avseende det erbjudande av aktier till
allminheten som pabodrjades den 31 augusti 2017. Pa begéran av Finansinspektionen
kom Coeli den 5 oktober 2017 in med en skriftlig redogorelse for omstindigheterna
kring det intraffade.
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FI Dnr 18-171

Finansinspektionen tog den 9 februari 2018 upp frdgan om bolaget dvertritt reglerna
om prospekt 1 LHF genom att inte 1 rétt tid ansoka om godkidnnande av prospekt och
om bolaget dirfor ska betala en sanktionsavgift.

Bolaget har getts tillfélle att yttra sig och har d4 anfort 1 huvudsak foljande. Bolaget
har brustit 1 sin skyldighet att 1 rétt tid ansdka om godkénnande av vardepappersnot
och sammanfattning for bolagets erbjudande till allménheten som paborjades den 31
augusti 2017. Bolaget har sjilvt anmalt detta till Finansinspektionen och har varit
oppet, transparent och samarbetsvilligt gdllande omstindigheterna kring dvertridelsen.
Overtriidelsen berodde pa missforstind mellan medarbetare som hanterade
emissionen. Vid tillféllet hade bolaget ansokt om godkédnnande av ett tilliggsprospekt,
som av medarbetarna sammanblandades med att vara en ansokan om godkénnande av
virdepappersnot och sammanfattning. Overtridelsen har inte varit avsiktlig eller
systematisk.

Bolaget upptéckte dvertradelsen den 27 september 2017, dvs. tva dagar innan
teckningsperioden 16pte ut. I samband med detta vidtog bolaget omedelbart atgarder
for att utreda och klargora héndelseforloppet, varefter Finansinspektionen
underrittades om det intrédffade inom loppet av ndgra arbetsdagar (per telefon den 3
oktober 2017 och i skrift den 5 oktober 2017). Bolaget har alltsd snarast mdjligt
meddelat Finansinspektionen om det intréffade.

Nir overtriddelsen upptécktes upprittade bolaget skyndsamt en virdepappersnot och
sammanfattning for den aktuella emissionen. En ansdkan om godkénnande av
virdepappersnot och sammanfattning for emissionen lamnades in till
Finansinspektionen den 4 oktober 2017, dvs. nigra dagar efter att dvertriddelsen
upptécktes.

I syfte att efterleva sina skyldigheter genomforde bolaget aldrig den aktuella
emissionen baserat pa erbjudandet av den 31 augusti 2017, dvs. erbjudandet som inte
foregicks av en godkind vérdepappersnot och sammanfattning. Bolaget har vare sig
tagit emot medel eller delat ut aktier baserat pa erbjudandet av den 31 augusti 2017.
Emissionen genomfordes forst efter att Finansinspektionen den 26 oktober 2017
godként en virdepappersnot och sammanfattning for emissionen. Samtliga investerare
som tecknat aktier i emissionen har ddrmed baserat sina investeringsbeslut pa
erbjudandet av den 27 oktober 2017, vilket foregicks av en godkénd vérdepappersnot
och sammanfattning for emissionen. Genom detta eliminerade bolaget ocksé risken for
potentiella investerare att drabbas av sddan skada som prospektregelverket syftar till
att forhindra, dvs. att potentiella investerare baserar sina investeringsbeslut pa felaktig
information. Villkoren har varit i allt visentligt samma i bada erbjudanden, varfor
investerarna inte heller drabbats av ndgon skada av den anledningen. For att
sakerstdlla att liknande hindelser inte ska intréffa igen har bolaget bl.a. arbetat fram
interna checklistor for hantering av emissioner.

Sammanfattningsvis har bolaget gjort en sjilvrittelse snarast mojligt efter att
overtriddelsen upptécktes. Bolaget har vidare gjort vad det kunnat for att trots det
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FI Dnr 18-171

intrdffade efterleva sina skyldigheter och eliminera risken for potentiella investerare
att drabbas av skada.

Till yttrandet har bolaget bl.a. bifogat en incidentrapport daterad den 5 oktober 2017,
ett pressmeddelande fran den 26 oktober 2017 och ett utdrag om aktiekapital fran
Bolagsverket fran den 14 februari 2018.

Finansinspektionens bedomning
Tillampliga bestammelser framgér av bilaga 2.

Ett tredelat prospekt gor det mdjligt for en emittent att, med utgangspunkt i ett och
samma prospekt, genomfora flera erbjudanden av 6verldtbara vardepapper till
allminheten och ta upp dessa till handel pa en reglerad marknad. Vid varje nytt
erbjudande av Gverlatbara vardepapper till allminheten, och upptagande av dessa till
handel pa reglerad marknad, behdver emittenten endast skicka in en ansékan om
godkinnande och registrering av en sammanfattning och vardepappersnot till
Finansinspektionen. Den nya sammanfattningen och vardepappersnoten utgdr,
tillsammans med det tidigare godkinda och giltiga registreringsdokumentet, ett nytt
prospekt.

Innan dverlatbara viardepapper erbjuds till allmédnheten ska, som huvudregel, ett
prospekt upprattas och ldmnas in till Finansinspektionen for godkdnnande.
Regleringen av prospektskyldigheten syftar huvudsakligen till att gora det mdjligt for
investerare att fatta vdlgrundade investeringsbeslut nir overlatbara viardepapper
erbjuds till allménheten eller tas upp till handel pa en reglerad marknad (se prop.
2004/05:158 s. 58 f).

Bolaget har inte haft ndgot prospekt godként eller publicerat innan eller under
teckningsperioden for erbjudandet av aktier till allménheten som varade mellan den
31 augusti 2017 och den 29 september 2017. D4 bolaget har erbjudit virdepapper till
allménheten utan att det forelegat nagot godként prospekt finns grund att pafora Coeli
en sanktionsavgift. Sanktionsavgiften ska faststillas till 1agst 50 000 kronor och hogst
10 miljoner kronor.

Avgiftens storlek

Nér Finansinspektionen beslutar om en sanktion mot en fysisk eller juridisk person ska
myndigheten bland annat ta hinsyn till hur allvarlig 6vertrddelsen &r och hur linge den
pagétt. Sarskild hansyn ska tas till 6vertrddelsens art, Gvertradelsens konkreta och
potentiella effekter pa det finansiella systemet, skador som uppstatt och graden av
ansvar.

I det nu aktuella drendet bestar overtradelsen 1 att bolaget erbjudit dverlatbara
véirdepapper till allménheten utan att ansdka om godkinnande av prospekt avseende
erbjudandet. Enligt Finansinspektionens bedomning kan dvertrédelser av
prospektregelverket leda till allvarliga konsekvenser for den enskilda investeraren som
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FI Dnr 18-171

far simre mojlighet att fatta vilgrundade investeringsbeslut om bestimmelserna inte
efterfoljs. Enligt Coelis uppgifter upptickte Coeli den 27 september 2017 att
viardepappersnot och sammanfattning avseende den aktuella emissionen inte hade
lamnats in till Finansinspektionen i1 enlighet med tillimpliga bestimmelser. I den
incidentrapport som bolaget lamnat in anges bland annat att misstaget rapporterades
till styrelsen samma dag det upptécktes. Finansinspektionen har dock noterat att
erbjudandet fortfarande fanns uppe pa bolagets hemsida att ta del av den 3 oktober
2017. Finansinspektionen har informerat bolaget om denna observation men bolaget
har inte kommit in med ndgon dokumentation, exempelvis pressmeddelande, som
visar att erbjudandet ogiltigforklarades och vid vilken tidpunkt. Finansinspektionen
bedomer dérfor att bolaget erbjudit vardepapper till allménheten under hela den
aktuella teckningstiden utan ett giltigt prospekt.

Utover vad som anges ovan ska Finansinspektionen i forsvarande riktning beakta om
den juridiska eller fysiska personen tidigare har begatt en dvertrddelse. Vid denna
beddmning bor sirskild vikt fastas vid om Overtrddelserna ér likartade och den tid som
har gatt mellan dvertrddelserna. I formildrande riktning ska beaktas om den juridiska
eller fysiska personen 1 vdsentlig man genom ett aktivt samarbete har underlittat
Finansinspektionens utredning, och att den juridiska personen snabbt upphort med
overtrddelsen eller den fysiska personen snabbt verkat for att overtriddelsen ska
upphora, sedan den anmélts till eller patalats av Finansinspektionen.

Bolaget har sjdlvmant anmélt 6vertradelsen till Finansinspektionen néstan en vecka
efter att 6vertrddelsen upptécktes. I och med att erbjudandet i1 frdga fortfarande fanns
uppe pa bolagets hemsida den 3 oktober 2017 kan dock anmaélan till
Finansinspektionen inte beaktas i formildrande riktning vid faststillandet av
sanktionsavgiftens storlek.

Nir sanktionsavgiftens storlek faststills ska hinsyn vidare tas till den juridiska eller
fysiska personens finansiella stéllning och, om det gar att faststélla, den vinst som den
juridiska eller fysiska personen erhallit till f6ljd av regelovertradelsen eller de
kostnader som undvikits.

Finansinspektionen har beaktat Coelis finansiella stéllning vid faststillandet av
sanktionsavgiftens storlek. Det finns enligt Finansinspektionens bedémning inte ndgon
anledning att anta att bolaget erhallit ndgon vinst eller undvikit nagra kostnader till
foljd av regelovertradelsen.

Coeli har anfort att Overtridelsen inte varit avsiktlig d4 den berodde pa ett
missforstand mellan medarbetare. Enligt Finansinspektionens beddmning ar detta inte
en omstandighet som medfor att avgiften, helt eller delvis, kan efterges. Det ar
emittentens ansvar att tilldmpa de regler som géller f6r prospekt. Bolaget har vidare
anfort att det gjort vad det kunnat for att trots det intréffade efterleva sina skyldigheter
och eliminera risken for potentiella investerare att drabbas av skada.
Finansinspektionen kan dock konstatera att bolaget erbjudit aktier till allménheten
under hela den aktuella teckningstiden utan ett giltigt prospekt. Vad bolaget anfort om
sina atgdrder medfor darfor inte att dvertrddelsen kan anses som ringa eller urséktlig
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FI Dnr 18-171

eller att det finns ndgra sérskilda skél for eftergift av avgiften. Inte heller det som
framkommit i 6vrigt medfor att det finns skél for eftergift av avgiften.

Efter en samlad bedomning av de omstidndigheter som Finansinspektionen ska ta
hénsyn till ndr sanktionsavgiften faststills beslutar Finansinspektionen att bolaget ska

betala en sanktionsavgift pa 200 000 kronor.

Finansinspektionen kommer att fakturera avgiften nar beslutet har vunnit laga kraft.

FINANSINSPEKTIONEN

Johanna Bergqvist
Bitrddande avdelningschef

Emma Lampe
Jurist
08-408 987 39
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Bilaga 1

Hur man overklagar

Om ni anser att beslutet ar felaktigt kan ni 6verklaga det genom att skriva till
forvaltningsratten. Stdll 6verklagandet till Forvaltningsritten i Stockholm, men
skicka eller ldmna det till Finansinspektionen, Box 7821, 103 97 Stockholm.

Ange foljande 1 dverklagandet:

e Namn, personnummer eller organisationsnummer, postadress,
e-postadress och telefonnummer

e Vilket beslut ni §verklagar och drendets nummer

e Vilken dndring ni vill ha och varfor ni anser att beslutet ska &ndras.

Om ni anlitar ett ombud, ska ni ange ombudets namn, postadress, e-postadress
och telefonnummer.

Overklagandet ska ha kommit in till Finansinspektionen inom tre veckor fran
den dag ni fatt ta del av beslutet.

Om overklagandet har kommit in 1 rétt tid kommer Finansinspektionen att
prova om beslutet ska dndras och sedan skicka dverklagandet, handlingarna i
det dverklagade drendet och eventuellt nytt beslut till Forvaltningsrétten 1
Stockholm.
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Bilaga 2
Tillimpliga bestaimmelser

Enligt 2 kap. 1 § lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument
(LHF) ska ett prospekt uppréttas nir overlatbara vardepapper erbjuds till
allménheten eller tas upp till handel pa en reglerad marknad, om inte nagot
annat foljer av 2-7 §§.

Enligt 2 kap. 13 § forsta stycket LHF ska ett prospekt uppréttas som ett eller tre
separata dokument. I det senare fallet ska informationen i prospektet delas upp
1 ett registreringsdokument, en viardepappersnot och en sammanfattning.

Enligt 2 kap. 25 § forsta stycket LHF far frigan om godkénnande av ett
prospekt provas av Finansinspektionen, om Sverige d&r hemmedlemsstat.

Enligt 2 kap. 28 § forsta stycket LHF ska ett prospekt offentliggdras, nér det
har godkénts och registrerats av Finansinspektionen. Av andra stycket framgér
att ett prospekt ska offentliggoras av emittenten, den som ldmnar erbjudandet
eller den som ansdker om att dverlatbara vardepapper ska tas upp till handel pa
en reglerad marknad snarast och senast dagen innan anmélningstiden 1
erbjudandet borjar 16pa eller de dverlatbara viardepapperen tas upp till handel.

Finansinspektionen ska besluta att en sanktionsavgift ska tas ut av den som
trots att prospektskyldighet foreligger inte 1 rétt tid ansoker om godkinnande
av ett prospekt enligt 2 kap. 25 § LHF (6 kap. 3 a § forsta stycket 1 LHF).

Sanktionsavgiften ska faststéllas till lagst 50 000 kronor och hogst 10 miljoner
kronor (6 kap. 3 b § forsta stycket LHF).

Nir Finansinspektionen beslutar om ett ingripande eller en sanktion mot en
fysisk eller juridisk person, ska inspektionen ta hdnsyn till hur allvarlig
overtradelsen dr och hur linge den pagétt. Sarskild hansyn ska tas till
overtradelsens art, overtrddelsens konkreta och potentiella effekter pa det
finansiella systemet, skador som uppstatt och graden av ansvar (6 kap. 3 d §
LHF).

Utover det som anges i 3 d § ska det i forsvirande riktning beaktas om den
juridiska eller fysiska personen tidigare har begéatt en dvertrddelse. Vid denna
beddmning bor sirskild vikt fastas vid om overtrddelserna ér likartade och den
tid som har gétt mellan de olika 6vertradelserna. I formildrande riktning ska det
beaktas om

1. den juridiska eller fysiska personen i vdsentlig mén genom ett aktivt
samarbete har underldttat Finansinspektionens utredning, och

2. den juridiska personen snabbt upphort med dvertrddelsen eller den fysiska
personen snabbt verkat for att Gvertrddelsen ska upphora, sedan den anmélts
eller patalats av Finansinspektionen (6 kap. 3 ¢ §).

Page 7 of 9



(NSp

< &q:
< -
Z s
> g 5%
Bilaga 2

Niér sanktionsavgiftens storlek faststélls, ska hdnsyn tas till sddana
omstindigheter som anges 1 3 d och e §§ samt till den juridiska eller fysiska
personens finansiella stdllning och, om det gér att faststélla, den vinst som den
juridiska eller fysiska personen till f6ljd av regelovertradelsen (6 kap. 3 £ §).

Om overtradelsen &r ringa eller urséktlig eller det annars finns sirskilda skil,
far en sanktionsavgift efterges helt eller delvis (6 kap. 3 g §).
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DELGIVNINGSKVITTO

Finansinspektionen

Box 7821

SE-103 97 Stockholm
FI Dl’lI‘ 18-171 [Brunnsgatan 3]
Delglvning nr2 Tel +46 8 408 980 00

Fax +46 8 24 13 35
finansinspektionen@fi.se
www.fi.se

Arende om sanktionsavgift enligt lagen (1991:980) om handel
med finansiella instrument

Handling:

Beslut angdende sanktionsavgift den 28 februari 2019 till Coeli Real Estate Fund I
AB .

Jag har, 1 egenskap av behorig firmatecknare, denna dag tagit del av handlingen.

Detta kvitto ska séndas tillbaka till Finansinspektionen omgaende. Om kvittot
inte skickas tillbaka kan delgivning ske pé annat sitt, t.ex. genom stdmningsman.

Om du anvénder det bifogade kuvertet dr atersdndandet gratis.
Glom inte att ange datum for mottagandet.
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