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OM PROSPEKTET

Med “Bolaget” avses i detta prospekt Coeli Fastighet || AB,
org. nr. 559173-7548.

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprattats av styrelsen
for Coeli Fastighet Il AB i enlighet med lagen (1991:980)
om handel med finansiella instrument samt Kommissionens
forordning (EG) nr 809/2004 av den 29 april 2004
om genomfdrande av Europaparlamentets och rddets
direktiv 2003/71/EG. Med "Prospektet” avses saval detta
prospekt i dess helhet, samt Registreringsdokumentet och
tilkommande véardepappersnot och sammanfattning sett
tillsammans.

Prospektet har godkants och registrerats av Finans-
inspektionen den 20 december 2018 i enlighet med
bestdmmelserna i 2 kap 25 och 26 §§ lagen (1991:980)
om handel med finansiella instrument, och offentliggjorts
av Bolaget samma dag. Godkédnnandet och registreringen
innebéar inte att Finansinspektionen garanterar att
sakuppgifter i Prospektet ar riktiga eller full-standiga.

Bolaget har valt att uppratta prospekt for de tre
emissionerna som avses genomféras under 2019 genom
att anvanda sig av férfarandet med ett Prospekt bestaende
av tre separata dokument. Detta innebéar att Bolaget
infor den forsta emissionen och for upptagande av
Bolagets preferensaktier P2 till handel vid reglerad
marknad upprattar ett fullstdndigt prospekt bestaende
av registreringsdokument (”Registreringsdokumentet”),
varde-pappersnot och sammanfattning. Infér de ytterligare
emissionerna som bolagsstamman, eller styrelsen med
stdd av eventuellt bemyndigande fran den kommande
arsstémman 2019, kan komma att besluta om kommer
Bolaget att lamna in en uppdaterad véardepappersnot
och sammanfattning, liknande de som aterfinns i detta
Prospekt, till Finansinspektionen for att investerarna skall
fa tillgang till den senaste informationen om Bolaget. Den
vardepappersnot som upprattas infor respektive emission
och som innehaller de slutliga villkoren fér respektive
emission kommer att publiceras pa Bolagets hemsida innan
anmalningsperiodens borjan.

Infor upptagande av Bolagets preferensaktier P2 till handel
vid reglerad marknad kommer all relevant information
fér detta andamal publiceras pd Bolagets hemsida. Med
”Prospektet”’ avses saval detta prospekt i dess helhet, samt
Registreringsdokument och tillkommmande vardepappersnot
och sammanfattning sett tillsammans.

| Prospektet inkluderas uttalanden om framtidsutsikter vilka
&r upprattade av Bolaget och &r baserade pa styrelsens
kédnnedom om nuvarande marknadsférhallanden samt
i dvrigt rédande omvarldsfaktorer. LAmnad information
angdende framatriktade antaganden utgér subjektiva
uppskattningar och prognoser infor framtiden och ar
darmed férenade med osakerhet. Uttryck som orden
“forvantas”, “antas”, “bor”, “beddms” och liknande uttryck
anvands for att indikera att informationen &r att beakta

som uppskattningar och prognoser. Uppskattningarna

och prognoserna &r gjorda pa grundval av uppgifter som
innehaller saval kdnda som okanda risker och osékerheter.
Nagon férsdkran av att ld&mnade uppskattningar och
prognoser avseende framtiden kommer att realiseras
ldmnas inte, vare sig uttryckligen eller underfoérstatt. En
investering i aktier ar férenad med risk och risktagande. Den
som Overvager att investera i Bolaget uppmanas darfor att
sjalvstandigt och noggrant géra en utvéardering av Bolagets
utveckling infér sin investering med detta Prospekt som
grund.

Alla finansiella belopp ar uttryckta i svenska kronor ("SEK”)
om inget annat anges. Med "TSEK” avses tusen kronor
och med "MSEK” avses miljoner kronor. Férutom néar sa
uttryckligen anges har ingen information i detta Prospektet
granskats eller reviderats av Bolagets revisor.

Erbjudandet enligt Prospektet riktar sig inte till sddana
personer vars deltagande forutsatter ytterligare prospekt,
registreringsatgérder eller andra atgérder 4n de som féljer
av svensk ratt. Prospekt, anmélningssedeln eller andra till
emissionerna hanférliga handlingar far inte distribueras i
nagot land dér sddan distribution eller sddant erbjudande
kraver atgard enligt féregdende mening eller strider mot
regler i sddant land. Anméalan om teckning av aktier i
strid med ovanstaende kan komma att anses vara ogiltig.
Inga aktier har registrerats eller kommer att registreras i
enlighet med United States Securities Act frdn 1933 enligt
dess senaste lydelse eller enligt motsvarande lag i nagon
annan jurisdiktion dar upptagande till handel av aktier
eller distribution av detta Prospekt strider mot tillampliga
lagar eller regler eller forutsatter prospekt, registrering
eller andra atgéarder utdver de som kravs enligt svensk
ratt. Varken U.S Securities and Exchange Commission eller
motsvarande myndighet pa delstatsniva har godkant aktier
i Bolaget eller faststallt om detta Prospekt ar korrekt eller
fullstandigt. Varje framstallande om motsatsen &ar ett brott i
USA. Aktier kommer att erbjudas innehavare med hemvist i
USA endast i sddana fall da detta &r férenligt med undantag
fran registreringskraven i Securities Act. Aktier far inte
erbjudas eller avyttras i USA férutom i sddana fall da detta
ar férenligt med undantag fran Securities Act eller genom
en transaktion som inte omfattas av kraven pa registrering
enligt Securities Act. Emissionen omfattar vardepapper i ett
svenskt bolag. Emissionen &r underkastade informationskrav
enligt svensk lag, som skiljer sig fran USA:s krav. Finansiell
information som ingar i detta dokument har uppréttats i
enlighet med svensk standard och kan inte jamféras med
finansiell information frdn amerikanska bolag.

Tvist i anledning av innehallet i detta Prospekt eller ddrmed
sammanhingande rattsférhallanden skall avgéras enligt
svensk lag och av svensk domstol exklusivt.

Prospektet halls tillgdngligt pd Bolagets huvudkontor med
adress Sveavagen 24-26, Stockholm, pa Bolagets hemsida
https://coeli.se/vara-fonder/real-estate/coeli-real-estate-
ii-ab/ samt pa Finansinspektionens hemsida (www .fi.se).
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SAMMANFATTNING

INLEDNING
Sammanfattningar bestar av informationskrav uppstélida i ”Punkter”. Punkterna &r numrerade i avsnitten A - E (A.1- E.7).

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

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

AVSNITT A - INTRODUKTION OCH VARNINGAR

Punkt

Informationskrav

Information

Al

Varning

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om
att investera i vardepappren ska baseras pad en bedémning av Prospektet i dess helhet fran
investerarens sida. Om yrkande avseende uppgifterna i ett Prospekt anférs vid domstol, kan
den investerare som ar karande i enlighet med medlemsstaternas nationella lagstiftning bli
tvungen att svara for kostnaderna for dversattning av Prospektet innan de rattsliga férfarandena
inleds. Civilrattsligt ansvar kan endast aldggas de personer som lagt fram sammanfattningen,
inklusive 6versattningar darav, men endast om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller
ofdrenlig med de andra delarna av Prospektet eller om den inte, tilsammans med andra delar
av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjalpa investerare nar de dvervager att investera
i sddana vardepapper.

A.2

Tredje mans
anvandning av
prospektet

Ej tilldmplig; samtycke till tredje man att anvanda Prospektet [dmnas inte.

AVSNITT B - EMITTENT

B.1

Otillrackligt
rorelsekapital

Bolagets befintliga rorelsekapital ar inte tillrackligt for de aktuella behoven de kommande
tolv manaderna.

| dagslaget finns likvida medel i Bolaget om 500 000 SEK, motsvarade inbetalt belopp foér de
500 000 preferensaktierna P1. Aven om Bolaget under den kommande tolvmanadersperioden
kommer att fokusera pa att ta in kapital genom de férestdende nyemissionerna och darfér
inte kommer att ha nagra vésentliga kostnader, saknar Bolaget for narvarande tillrackligt
rérelsekapital for de aktuella behoven under de kommande tolv manaderna fran datumet fér
Prospektet.

Bolagets aktuella behov bestar av arbeten och atgérder hanférliga till etableringen av Bolaget
och utformningen av erbjudandet enligt detta prospekt. De betalningsférpliktelser som
Bolaget kommer att &dra sig i samband didrmed bestar framst av arvoden till legal radgivare
och revisor samt offentliga avgifter till myndigheter. Sddana betalningsférpliktelser beddms
Overstiga Bolagets rorelsekapital per offentliggérandet av detta prospekt och kommer att
férfalla till betalning i mars 2019. Det innebér att brist pa rérelsekapital uppkommer i mars
2019. | en sadan situation skulle Bolaget behéva anskaffa 2 000 000 SEK fér att kunna fullgéra
betalningsforpliktelserna varefter de forfaller till betalning. | hdndelse av att det inte flyter in
nagon, eller en mycket begransad, emissionslikvid till féljd av utebliven eller bristfallig teckning
kommer Bolaget av nuvarande &garen Coeli Private Equity Management Il AB att tillféra
tillrackligt kapital for att fullgdra det relevanta betalningsférpliktelserna. Vidare kan Bolaget
valja att dra tillbaka erbjudandet under Prospektet.

Bolagets verksamhet bygger pd att kunna genomféra investeringar med hjélp av det kapital
som Bolaget tar in genom férestdende nyemissioner. Om Bolaget inte far in nagot kapital
harigenom innebar det att Bolaget kan tvingas att andra sin strategi alternativt avveckla
Bolaget och dess verksamhet. For det fall Bolaget genom nyemissionerna tar in ett visst kapital
(om an betydligt mindre an férvantat) ar det styrelsens uppfattning att Bolaget kan bedriva
sin verksamhet som planerat, eftersom verksamheten i form av investeringar da beddms
kunna ske genom saminvesteringar och parallellinvesteringsavtal med andra fonder inom
Coelikoncernen. Bolaget har utdver att ta in kapital genom de férestdende emissionerna ingen
alternativ finansieringsstrategi. Om Bolaget inte far in ndgot kapital och om saminvesteringar
ej beddms mojligt, kommer Bolaget slutligen kommer att likvideras.
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B.33

Firma och handelsbeteckning (B.1)
Coeli Fastighet Il AB, org.nr. 559173-7548.

Sate och bolagsform (B.2)

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

Koncern (B.5)
Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Coeli Private Equity Management Il AB, 559031-2723.

Anmalningspliktiga personer, stérre aktiedgare samt kontroll av bolaget (B.6)

Utdver Mikael Larssons indirekta innehav' av 500 000 preferensaktier P1 motsvarande
100 procent av résterna och 100 procent av aktiekapitalet saknar Bolaget kdnnedom om
anmalningspliktigt direkt eller indirekt innehav av kapitalandelar eller rostratt i Bolaget.

Bolagets huvudéagare Coeli Private Equity Management Il AB innehar samtliga 500 000
preferensaktier P1. Preferensaktier P1berattigar till tio (10) réster vardera, medan preferensaktier
P2 berattigar till en (1) rost vardera. Vid bolagsstdmma far varje rostberdttigad résta fér det
fulla antalet aktier av vederb6rande dgda eller foretradda aktier, utan begransning i rostetalet.

Coeli Private Equity Management Il AB kommer &ven efter de férestdende nyemissionerna
att dga och kontrollera samtliga 500 000 preferensaktier P1 och kommer dérmed att inneha
majoriteten av rosterna i Bolaget. Foljaktligen kommer Coeli Private Equity Management Il AB
aven efter nyemissionerna att vara huvudagare och darmed ha ett bestdmmande inflytande
dver Bolagets ledning och inriktning samt alla fragor som bolagsstdmman har att besluta om.

Utvald historisk finansiell information (B.7)

Verksamheten &r nystartad under 2018. Bolagets foérsta rakenskapsar |6per fran den 2 oktober
2018 till den 31 december 2019 (férlédngt rékenskapsar). Enligt av Emittenten uppréttad finansiell
information fanns per den 18 december 2018 likvida medel om 500 000 SEK och ett eget kapital
om 500 000 i Bolaget. Den finansiella informationen ar reviderad och har upprattats i enlighet
med Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning fér juridiska personer. RFR 2 innebar att
Bolaget tillampar samtliga av EU antagna International Financial Reporting (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB) sddana de antagits av EU och uttalanden,
med de begrénsningar som féljer av Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR
2 for juridiska personer

RESULTATRAKNING (KR) 2018-10-02
2018-12-18

Nettoomsattning -
Ovriga externa kostnader -
Summa rérelsens kostnader -
RORELSERESULTAT -
Finansiella poster -

Inkomstskatt -

PERIODENS RESULTAT TILLIKA TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -

1 Genom sitt ca. 75-procentiga dgande av Coeli Holding AB som &ger 100 procent av
aktierna i Bolagets moderbolag Coeli Private Equity Management Il AB.
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BALANSRAKNING (KR)

2018-12-18
TILLGANGAR
Omséttningstillgangar
Kassa och bank (not 5) 500 000
Summa omsittningstillgangar 500 000
SUMMA TILLGANGAR 500 000
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital (not 4)
Bundet eget kapital
Aktiekapital 500 000
Summa bundet eget kapital 500 000
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 500 000
KASSAFLODESANALYS (KR) 2018-10-02
2018-12-18
Kassafléde fran den lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -
Kassafléde fran den Iépande verksamheten fére féréndring i rérelsekapital -
Kassafléde fran férandring av rorelsekapital -
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Kassafléde fran investeringsverksamheten -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Likvid frdn emission av aktier 500 000
Kassafléde finansieringsverksamheten 500 000
Minskning / 8kning av likvida medel 500 000
Likvida medel vid arets bérjan -
Likvida medel vid arets slut 500 000

Proformaredovisning (B.8)
Ej tilldmpligt; Prospektet innehaller inte ndgon proformaredovisning.

Resultatprognos (B.9)
Ej tilldmpligt; Nagon resultatprognos eller beradkning av férvantat resultat gérs inte.

Anmarkningar i revisionsberattelse (B.10)
Ej tilldmpligt; Det finns inte ndgra anméarkningar i revisionsberéattelsen.

Aktier som ar emitterade respektive inbetalda (C.3)

Bolagets aktier bestar av preferensaktier P1och preferensaktier P2. Preferensaktier P1berattigar
till tio roster vardera, medan preferensaktier P2 berattigar till en rést vardera. 500 000
preferensaktier P1 ar emitterade och fullt inbetalda. Aktiens kvotvéarde ar 1 krona.

Utdelningspolitik (C.7)

Bolaget avser att ldmna utdelning till preferensaktier P2 i det fall méjlighet ges pa grund av att
gjorda investeringar resulterar i realiserad avkastning innan dess att Bolaget skall likvideras,
t.ex. genom att ett fastighetsprojekt i vilket Bolaget investerat avyttras eller genererar positivt
resultat. Sddan utdelning kommer att ske efter beslut pa drsstdmma eller annan bolagsstdmma
under forutsattning att beslutet bitrads av Coeli Private Equity Management Il AB i dess
egenskap av innehavare av preferensaktier P1.
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| samband med utdelning, saval under Bolagets bestand som i samband med likvidation, kan
Bolagets tillgadngar, t.ex. andelar i fastighetsprojekt, komma att skiftas ut till aktiedgarna. | sédant
fall kommer dessa tillgangar att marknadsvarderas med hjélp av oberoende varderingsinstitut
pa bekostnad av Bolaget.

Nedan féljer ett hypotetiskt exempel som askadliggdr férdelningen samt avkastningen vid
utdelningar ifran Bolaget. Det &r viktigt att notera att det hypotetiska exemplet nedan enbart
ar just ett hypotetiskt exempel och inte pa nagot satt kan tas fér en prognos avseende Bolagets
férvantade resultat och utdelningspolitik. Berdkningarna i exemplet &r grundat pa att Bolaget
far in totalt 400 000 000 SEK i emissionslikvid samt visar utfallet fér en minsta investeringspost
om 250 000 SEK. Utdelningarna ar hypotetiska och &r helt oberoende av varandra samt
visar ingen prognos avseende férvantande utdelningar fran Bolaget. Ranteintékter pa likvida
medel i fastighetsprojekt ar inte medraknade i det hypotetiska exemplet. | det hypotetiska
exemplet ar inte heller eventuella hyresintdkter som Bolaget &mnar att fastigheten ska generera
inkluderade. Tabellen ar inte inflationsjusterad. Kostnaderna i exemplet motsvarar de som
redogors for i E.7 nedan.

Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Aré TOTALT

Insatt kapital (250 000 kr) 250 000 - - - - - 250000
Courtage (0-3%)' 5000 - - - - - 5000
Totalt kapital exklusive kreditfinansiering 255 000 - - - - - 255000
Kreditfinansiering (50%)? - 75000 250000 250000 225000 - 250000
Totalt kapital inklusive kreditfinansiering 255000 330000 505000 505000 480000 255000 505000
Ingadende kapital (investeringsposten) 250 000 325000 500000 500000 475000 250000 500000
Totalt fastighetsvarde® - 150 000 527 000 621860 733795 779 290 -
Aterbetalning av kreditfinansiering - - -2 250 -7 433 -32210 -208108 -250 000
Brutto utdelning* - - -2 250 -7 433 29 976 571182 591476
Forvaltningskostnad (0,8%)° -2 000 -1200 -4 216 -4 975 -5870 -6 234 -
Etableringskostnad (2%)° -5 000 - - - - - -
Lopande faktisk kostnad (1,125%)” -2 813 -2 813 -2 813 -2 813 -2 813 -2 813 -
Transaktionskostnad (0,75%)® -375 -750 - - -188 -563 -
Réntekostnad (3%)° - -2 250 -7 568 -7723 -7 716 -6 243 -
Netto utdelning (per ar) -10 188 -7 013 -16 846 -22 943 13390 555 330 511731
Netto utdelning (Ackumulerad) -10 188 -17 200 -34 046 -56 989 -43 599 511731 511731
Aterbetalning insatt kapital (per ar) -10 188 -17 200 -34 046 -56 989 -43 599 412021 250 000
Aterbetalning insatt kapital (ackumulerad) -10188 -27 388 -61434 -18 422 -162 021 250000 250 000
Troskelvarde (5%/ar)° 262 500 275625 289 406 303877 319 070 335024 335024
Overavkastning i belopp - - - - - 176 707 176 707
Vinstdelning 30% pa &veravkastning till P1 aktiedgarna™ - - - - - -53 012 -53 012
avl ing till i efter vii i -10 188 -7 013 -16 846 -22 943 13 390 502 318 458 719

Varav ater ing till i n av insatt kapital -10 188 -27 388 -61434 -8 422 -162 021 250 000 250 000
Total genomsnittlig arlig avkastning - - - - - - -
Aterbetalt belopp av investerat kapital* -4% -3% -7% -9% 5% 201% 183%

1. Courtage beraknas pa det insatta kapitalet och &r en engangskostnad vid emissionstillfallet. Uppgar till hégst 3 procent och kan rabatteras. | exemplet
ovan uppgér courtage till 2 procent.

2. Bolaget efterstravar att ha en belaningsgrad om 50 procent fér att effektivisera investeringarna, vilket reflekteras i exemplet ovan.

3. Totalt fastighetsvérde uppgar till koncernens totala fastighetsvarde vilket inkluderar alla underliggande fastigheter som Bolaget férvéarvar.
Fastighetsvardena ar helt hypotetiska och rena exempel for att belysa avkastningsflodet.

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

5. Férvaltningskostnaden &r 0,8 procent_ (exkl. moms i férekommande fall). Detta berdknas under bolagets férsta ar pa emitterat belopp, och darefter
pa marknadsvardet av fastigheterna i Bolagets portfélj. Férvaltningskostnaderna minskar i takt med att Bolaget delar ut utdelning till investerarna.

6. Etableringskostnader uppgar till hégst 6,4 MSEK (exkl. moms), vilket motsvarar cirka 1,6 procent (2 procent inkl. moms) av en fulltecknad emission
pa 400 MSEK. Kostnaden i exemplet ovan &r 2 procent av det insatta kapitalet pa 250 000 SEK, dvs. 5 000 SEK (inkl. moms).

7. Lépande faktiska kostnader avser styrelsearvode samt kostnader fér revision, redovisning, rddgivning, bérsnotering, férvaring, extern
fastighetsvardering, teknisk férvaltning av fastighetsinnehav, AlF-avgift etc., hégst 3 600 000 SEK per ar vilket motsvarar 0,9 (1,125 procent ink
moms) av en fulltecknad emission pad 400 MSEK. Kostnaden i exemplet &r 1,125 procent av det insatta kapitalet pd 250 000 SEK, dvs. 2 813 SEK (inkl.
moms).

8. Transaktionskostnader uppgar till hégst 0,6 procent (0,75 procent inkl. moms) pa investeringsposten (insatt kapital samt kreditfinansiering).
Kostnaden i exemplet &r 0,75 procent av investeringsposten dvs. 3 750 kr

9. Rantekostnad utgérs av rénta for langfristiga och kortfristiga skulder som ska erlaggas vid kreditfinansiering som uppstar vid fastighetsférvarv. |
ovan avkastningsexempel ar antagandet ar den arliga rantekostnaden uppgar till 3 procent.

10. Tréskelranta uppgar till 5 procent och maste uppfyllas innan éveravkastning kan vara aktuellt.

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

* Aterbetalningen grundar sig p& hypotetiska antaganden enligt ovan beskrivning. Negativa varden illustrerar endast dterbetalningstakt och fordrar
inga ytterligare inbetalningar.
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Huvudsakliga risker avseende Bolaget (D.2)

Bolagets verksamhet paverkas av ett antal risker vars effekter skulle kunna ha en negativ
inverkan pa Bolagets framtid, vilka maste beaktas vid bedémningen av Bolagets framtida
utveckling.

Av riskerna kan ndmnas (i) att Bolaget avser att gdra olika fastighetsinvesteringar, i vilka
den potentiella vardedkningen forknippad med hog risk i form av att avkastning kan bli
samre a&n forvantat eller rentav utebli om foérsaljningen av Bolagets fastigheter i samband
med Bolagets avveckling forsenas eller sker till ett pris som inte motsvarar fastigheternas
forvantade vardeutveckling, vilket innebar att en investerare riskerar att férlora hela eller delar
av investerat kapital, (ii) att Bolagets aktiedgare i samband med likvidation av Bolaget kan
erhalla utskiftad egendom i form av andelar i fastighetsprojekt som kan vara svara att realisera
till likvida medel, (iii) att Bolagets mojlighet att investera kan begransas om férandringar i
lagstiftning och andra regelverk medfér sérskilda krav pa investerare, (iv) att det finns risk for
att aktuellt fastighetsutbud begrénsar Bolaget fran att genomféra investeringar enligt plan,
vilket kan innebé&ra att avkastningen inte blir sa hég som foérvantats, (v) att Bolaget &r en
alternativ investeringsfond och inte en vardepappersfond och att Bolaget darmed inte omfattas
av de sérskilda reglerna i lag (2004:46) om vardepappersfonder s& som till exempel krav pa
tillstand fér verksamhetens bedrivande, kapital-, riskspridnings- och placeringskrav eller de
sarskilda reglerna om inlésen av fondandelar, samt (vi) att Bolagets huvudagare aven efter
emissionen kommer att dga och kontrollera majoriteten av rosterna i Bolaget och kommer
darmed ha ett bestdmmande inflytande dver Bolagets ledning och inriktning samt alla fragor
som bolagsstdmman har att besluta om.

B.34

Investeringsmal
och
investeringspolitik

Bolaget har en opportunistisk investeringsstrategi dar malsattningen med férvaltningen &r att
skapa en hoég avkastning. Fondens avkastningsmal &r att avkastningen till investerarna ska
dverstiga 10 procent per ar efter avgifter.

Coeli Fastighet Il AB:s affarsidé &r att erbjuda sina kunder en mojlighet att investera i
fastighetsmarknaden dar det finns exploaterings- och utvecklingsmojligheter. Bolaget ska
placera sina tillgadngar i fastigheter i Sverige med inriktning pa fastigheter och mark déar det finns
mojlighet att skapa byggratter fér bostadsdndamal eller andra kommersiella fastighetséndamal
med bra potential om vardeskapande.

B.35

Beldningsgrad

Bolaget beréknar att belaningsgraden, matt som 1&n i relation till fastighetsvarde, kommer att
uppga till 50 procent bade pd aggregerad niva samt for enskilda objekt. Beldningen utgor
Bolagets havstang vilket &r forhallandet mellan Bolagets exponering och nettotillgdngsvérde.
| enlighet med de regulatoriska krav som aligger en AlF-férvaltare ska denne faststélla en
hoégsta niva pa den finansiella hdvstdngen. Bolagets finansiella havstang ar faststalld till
maximalt 300 procent.

B.36

Lagstiftning och
tillsynsmyndighet

Bolaget och dess verksamhet omfattas av Europaparlamentets och radets direktiv 2011/61/EU
av den 8 juni 2011 om forvaltare av alternativa investeringsfonder samt om andring av direktiv
2003/41/ EG och 2009/65/EG och férordningarna (EG) nr 1060/2009 och (EU) nr 1095/2010
("AIFM-direktivet”) och lag (2013:561) om férvaltare av alternativa investeringsfonder ("AlF-
lagen”). Bolaget avser att inga ett forvaltningsavtal med Coeli Asset Management AB och utse
Coeli Asset Management AB till AlF-férvaltare. Coeli Asset Management AB har nddvandiga
tillstand frdn Finansinspektionen fér att férvalta alternativa investeringsfonder och star under
Finansinspektionens tillsyn.

B.37

Typisk investerare

Erbjudandet enligt detta Prospekt riktar sig i forsta hand till privatpersoner, féretag och
institutioner som énskar fa tillgdng till direktinvesteringar i fastighetsmarknaden.

B.38

Emittentkoncen-
trat

Ej tilldmpligt. (Finns ingen information att ldmna)

B.39

Investeringar i
andra foretag for
kollektiva
investeringar

Ej tilldmpligt. (Finns ingen information att ldmna)
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B.40

Tjansteleveran-
torer

Bolaget avser att inga avtal med Coeli Asset Management AB i fraga om férvaltning samt med
ett externt kreditinstitut fraga om férvaringsinstitutstjénster.

Enligt avtalet med Coeli Asset Management AB kommer Coeli Asset Management AB att ha
ratt till en arlig ersattning fér den portfoljférvaltning som utférs at Bolaget med ett belopp
motsvarande 0,80 procent (exkl. moms). Férvaltningsavgiften om 0,80 procent kommer initialt
baseras pa den berdknade emissionslikviden fran de i emissionerna antalet tecknade aktier,
dvs. maximalt 0,80 procent av 400 000 000 SEK fran och med att den férsta emissionen &r
stangd till dess att den sista emissionen ar stangd. Avgiften tas ut kvartalsvis i forskott, baserat
pad antalet tecknade aktier den férsta dagen i respektive kvartal, och kommer darfér att tas ut
for férsta gdngen i bdrjan av andra kvartalet 2019 nar emission 1 &r stangd*.

N&r samtliga emissioner &r slutférda och registrerade samt att Bolaget har pabdrjat sina
investeringar, vilket forvantas intraffa i det tredje kvartalet 2020, kommer foérvaltningsavgifterna
istéllet berdknas baserat pd marknadsvardet av fastigheterna i Bolagets portfélj. Den arliga
forvaltningsavgiften tas ut kvartalsvis i férskott.

* Exempel: Teckningsperioden fér emission 1 avslutas 29 mars 2019. Tecknas 100 000 aktier till teckningskurs 250 kr i emission 1 kommer
forvaltningsavgiften avseende kvartal 2 2019 beraknas som 0,80procent av 25 000 000 SEK (100 000 aktier & 250 SEK). Om det i emission 2 tecknas
ytterligare 100 000 aktier, berdknas avgiften efter emission 2 istéllet pa 50 000 000 SEK.

Coeli Asset Management AB har aven i egenskap av tilltankt AlF-forvaltare ratt till en
arlig kostnad pa 0,2 procent av emissionslikviden fér hantering av risk, regelefterlevnad,
administration och rapportering. Denna kostnad ar en del av de |6pande kostnader som Bolaget
uppskattar till 0,9 procent (exkl. moms) av emissionslikviden per ar fér bland annat arvode till
revisorer och styrelse, bérsavgifter, administrativa kostnader.

Avgiften avseende férvaringsinstituttjanster uppgar till ca 150 000 SEK/ar.

Bolaget avser att inga avtal med en tredje part, Coeli Wealth Management AB (”Distributdren”)
om tredjepartsdistribution. Enligt avtalet kommmer Distributdren att distribuera investeringsposter
pa uppdrag av Coeli Fastighet Il AB. De investerare som kdper investeringsposter via
Distributdren behdver ha en depa hos ett depaférande institut och investeringsposterna ska
registreras hos Euroclear Sweden AB i depaférande instituts namn fér slutkunds rékning. Enligt
avtalet kommer Distributoéren ha ratt till dels en fast férmedlingsprovision, dels en ersattning
baserad pa den vid var tidpunkt férvaltade kapitalvolymen hanférlig till de investeringsposter
som Distributdren distribuerat under avtalet. Maximal ersattning till Distributdren kan, i samband
med Bolagets bildande och emissionen, utgar med 4 000 000 SEK (ex moms) for det fall 400
000 000 SEK inflyter till Bolaget. Ersattningen utgor del av den totala etableringskostnaden
som kan uppga till hégst 1,6 procent (ex moms) av den maximala emissionsvolymen. Den
|6pande och rérliga delen av ersattningen kommer att erldggas av Coeli Asset Management
AB och saledes kommer inte Bolaget med hansyn dartill att belastas med nagra kostnader
utdver forvaltningsavgiften. Distributdéren kommer dven rétt till sd kallad courtageerséattning
om O till 3 procent av investerat kapital, som betalas av investeraren.

Bolaget kan &ven komma att inga andra avtal om tredjepartsdistribution.

B.41

Forvaltare,
forvaringsinstitut
m.m.

Bolaget avser att ingad ett férvaltningsavtal med Coeli Asset Management AB och utse Coeli
Asset Management AB till AIF-foérvaltare.

| och med att reglerna i AlF-lagen é&r tillampliga pa Bolaget finns krav pa att Bolaget skall
anvanda sig av ett férvaringsinstitut som bl.a. skall férvara Bolagets tillgdngar och kontrollera att
kdép och inldésen av andelar i Bolaget sker i enlighet med lag och bolagsordning. Bolaget avser
att utse Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) ("SEB”) att fungera som férvaringsinstitut
for Bolaget.

Coeli Asset Management AB och SEB lyder under svensk lagstiftning.

B.42

Nettoandelsvérde

Nettovardet pa tillgdngarna i Bolaget faststélls i samband med hel- och halvarsskifte
och offentliggdrs i arsredovisning respektive halvarsrapport. Bolaget upprattar sin
koncernredovisning baserat pa IFRS. Vardering ska &ven genomféras vid samband med ékning
eller minskning av kapitalet i Bolaget i enlighet med AlF-lagen.
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B.43 Paraplyfoéretag Ej tilldmpligt. Bolaget ar inte ett paraplyféretag for kollektiva investeringar.
B.44 Nystartad Verksamheten &r nystartad under 2018. Bolagets forsta rékenskapsar |6per frdn den 2 oktober
verksamhet 2018 till den 31 december 2019 (férlangt rékenskapsar). Bolaget har dérmed &nnu inte avgivit
nagon arsredovisning eller delarsrapport annat &n deldrsrapport for perioden 2 oktober 2018
till 18 december 2018, som ar utgdr en del av detta prospekt och ska l&dsas som en del déarav.
B.45 Portfolj Ej tilldmpligt. Bolaget har inga innehav.
B.46 Senaste Ej tilldmpligt. Bolaget har &nnu inte faststéllt ndgot nettovéarde.
nettovéardet

AVSNITT C - VARDEPAPPER

Cia Slag av Erbjudandet avser emission av nya preferensaktier P2 och ISIN-numret for dessa aktier ar
vardepapper SE0012012672.
C.2 Valuta Aktierna ar denominerade i svenska kronor (SEK).
c4 Rattigheter som Innehavare av preferensaktier P2 genom utdelning eller nar Bolaget likvideras, ska med
hanger samman foretrade framfér innehavare av preferensaktier P1, ha ratt till ett belopp motsvarande vad
med som totalt har betalats for preferensaktier P2, uppréknat med 5 procent per ar fran den 1
vardepapperen januari 2020, till dess att full aterbetalning skett av preferensbeloppet genom utdelning eller
i samband med att Bolaget férsatts i likvidation.
Totalt inbetalt belopp fér preferensaktier P2 berdknas pa det totala antalet tecknade
preferensaktier P2 i samtliga emissioner av preferensaktier P2 som genomférs i Bolaget. Fér det
fall utdelning eller annan vardeodverféring enligt 17 kap 2 § aktiebolagslagen till preferensaktier
P2 sker med visst belopp under tiden fram till det att Bolaget likvideras skall det belopp
som ligger till grund fér upprakning med 5 procent minskas med motsvarande belopp fran
tidpunkten for utdelning. Darefter skall innehavare av preferensaktier P1 ha ratt till ett belopp
motsvarande vad som inbetalats for preferensaktier P1. Eventuella tillgangar darutdver skall
fordelas med trettio (30) procent till innehavare av preferensaktie P1 och med sjuttio (70)
procent till innehavare av preferensaktie P2.
C.5 Eventuella Ej tilldmpligt; Det saknas formella inskrankningar i ratten att fritt 6verlata aktien.
Sverlatelse-
inskrédnkningar
C.6 Handel i Bolagets aktier &r inte och har inte tidigare varit féremal fér organiserad handel. Detta prospekt

vardepapperen pa
reglerad marknad

har uppréattats med anledning av att styrelsen fér Bolaget avser att anséka om notering
av Bolagets preferensaktier P2 pa Nordic AIF, en del av den reglerade marknaden NGM
Equity ("NGM”). Notering av aktierna ar ett krav som AlF-lagen uppstaller for att mojliggéra
marknadsforing av aktierna till icke-professionella investerare.

AVSNITT D - RISKER

D.3

Huvudsakliga
risker avseende
vardepapperen

Potentiella investerare skall vara medvetna om att en investering i Bolaget och Bolagets
vardepapper ar forknippad med risker av varierande slag. Av riskerna kan ndmnas (i) att det
ar osdkert om och i s& fall nér utdelning fran Bolaget kommer att ske och att en potentiell
vardestegring pa Bolagets aktier darfér inom dverskadlig tid sannolikt &r enda mojligheten till
avkastning for en investerare, varfér en investering i férsta hand &r en l1angsiktig investering,
(ii) att avsaknaden av en likvid marknad fér aktierna innebar att det kan bli svart att hitta en
kdpare till och salja sina aktier i Bolaget, (iii) att avsaknaden av I6pande marknadsvardering av
aktierna innebar en risk for svarigheter att prissatta aktierna korrekt vid en eventuell férsaljning,
(iv) att emissionen inte fulltecknas, vilket kan medféra risk fér att Bolagets riskspridning inte
blir s& omfattande som den kunnat bli vid fulltecknad emission eller att det blir nédvandigt
att gdra saminvesteringar eller andra arrangemang, vilket inte sakert finns moéjlighet till, samt
(v) att aktiekursens utveckling &r beroende av en rad faktorer vilket kan leda till att Bolagets
aktier bade kan komma att 6ka och minska i varde. Dessa faktorer utgdrs exempelvis av
risken for att Bolaget inte kommer att ga med vinst, att aktierna darfér inte dkar i varde eller
forlorar i varde. Kursvariationer kan dven uppkomma genom stora férandringar av kdp- och
saljvolymer och behdver inte nddvandigtvis ha ett samband med Bolagets underliggande
varde. Aven psykologiska faktorer och dess effekter pd aktiekursen kan komma att paverka
Bolagets aktiekurs negativt.
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AVSNITT E - ERBJUDANDE

E.1

Intakter och kost-
nader avseende
erbjudandet

Teckningskursen har for den forsta emissionen faststéllts till 250 SEK per preferensaktie P2
vilket innebar att Bolaget kommer att tillféras en emissionslikvid om 400 000 000 SEK om
samtliga 1600 000 preferensaktier P2 i den férestdende emissionen fulltecknas.

Kostnaden fér nyemissionen enligt denna vardepappersnot beréknas uppga till cirka 3 400
000 SEK. Namnda emissionskostnad utgdr en del av den etableringskostnad om sammanlagt
1,6 procent (exkl. moms) av emissionslikviden, dock hégst 6 400 000 SEK (exkl. moms) av en
maximal emissionslikvid pa cirka 400 000 000 SEK som Bolaget kommer att belastas med
i samband med bildandet av Bolaget, dess verksamhet och utformningen av erbjudandet
enligt prospektet, Vardepappersnoten samt eventuella efterféljande vardepappersnoter. En
beddmning av den exakta kostnaden fér respektive nyemission kan svarligen géras men en
ungefarlig uppskattning av férdelningen av etableringskostnaden pa de tre emissionerna &r 3
400 000 SEK (exkl. moms) avseende emission ett och 1500 000 SEK (exkl. moms) vardera
fér emission tva till tre. Etableringskostnaden innefattar ersattning till den distributér som
Bolaget avser att inga avtal med for att distribuera investeringsposter i emissionerna.

E.2a

Motiv till
erbjudandet

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

Vid en fulltecknad emission tillférs Bolaget 400 000 000 SEK med avdrag fér emissionskostnader
om maximalt 6 400 000 SEK (exkl. moms), vilket get ett nettobelopp om 393 600 000 SEK.
Nettobeloppet som Bolaget tillférs samt kostnader fér emissionen minskar om emissionen
ej fulltecknas.

E.3

Erbjudandets
villkor

Allmént

Erbjudandet enligt detta Prospekt avser en emission som styrelsen i Coeli Fastighet Il AB
beslutade att genomféra den 18 december 2018 och som avser nyemission av hoégst 1 600
000 preferensaktier P2, envar med ett kvotvarde pa 1 krona. Bolagets aktiekapital kommer vid
fulltecknad férsta nyemission att uppga till 2 100 000 SEK uppdelat pa 500 000 preferensaktier
P1 och 1600 000 preferensaktier P2.

Emittent
Coeli Fastighet Il AB, org. nr. 559173-7548.

Emissionsbelopp
Hoégst 400 000 000 SEK.

Aktier
Erbjudandet enligt detta Prospekt avser emission av hégst 1 600 000 preferensaktier P2 i
Bolaget.

Aktierna &r denominerade i svenska kronor, upprattade enligt svensk ratt och utstallda pa
innehavaren.

Foretradesratt
Erbjudandet riktar sig till allmanheten, utan foretradesratt for befintlig aktiedgare.

Teckningskurs
250 SEK

Teckningsperiod

Teckningsperioden fér den férsta emissionen |&per fran den 7 januari 2019 till den 29 mars
2019. Styrelsen har ratt att besluta om foérlangning eller férkortning av teckningsperioden
for emissionen. Ett beslut om foérlangning eller férkortning av anmalningstiden skall beslutas
av styrelsen senast vid teckningsperiodens slut (dvs. senast den 29 mars 2019). For det fall
anmalningsperiodens l&ngd dndras kommer tidpunkten fér andra relevanta moment avseende
emissionserbjudandet att andras i erforderlig utstrackning. Eventuell andring kommer att
meddelas p& Emittentens hemsida senast vid teckningsperiodens slut.
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Tilldelning
Tilldelning av aktier skall ske enligt styrelsens bestdmmande inom ramen fér emissionens
belopp. Tilldelning kan komma att utebli eller ske av ett mindre antal aktier an begart.

Likviddag
Planerad likviddag for den forsta emissionen ar den 29 mars 2019.

Courtage

Utgar med noll (0) till tre (3) procent pa investerat belopp. Courtaget betalas av investeraren
baserat pd den tecknade investeringsposten och tillfaller den distributér som investeraren
kdper sina investeringsposter via.

ISIN-nummer SE0012012672

Utspadning i anledning av emissionerna

Utspadningen efter fulltecknad nyemission i detta Prospekt, samt eventuellt efterféljande
emissioner, kan uppga till hogst 1 600 000 aktier, eller cirka 76 procent. Beroende pa
utfallet i emissionerna kan utspadningen emellertid komma att variera. Ovriga bolag inom
Coelikoncernen kan komma att teckna aktier i emissionerna.

Ovrigt

Anmalningsperioden avseende nyemissionen samt for den eventuellt tillkommande emissionen
kan komma att justeras efter beslut av styrelsen i Bolaget. Fér det fall anmalningsperiodernas
langd andras kommer tidpunkten foér andra relevanta moment avseende emissionserbjudandena
att andras i erforderlig utstrackning. Nyemissionerna kan komma att registreras stegvis.
Eventuell &ndring kommer att meddelas pd Emittentens hemsida senast vid teckningsperiodens
slut.

E.4

Intressen och
intresse-
konflikter

Styrelseledamot Mikael Larsson &r aktiedgare i Coeli Holding AB dar han &r majoritetsagare.
Eftersom Coeli Holding AB &ger samtliga utestaende aktier i Coeli Private Equity Management
Il AB ar Mikael Larsson darigenom, indirekt dgare av Coeli Private Equity Management Il AB,
som i dagsldget dger samtliga utgivna preferensaktier P1i Bolaget. Han ar aven indirekt dgare
av Coeli Asset Management AB som férvantas bli portféljférvaltare at Bolaget.

Henrik Arfvidsson ar verkstallande direktdr och styrelseledamot i Bolaget. Henrik Arfvidsson
ar minoritetsagare i Coeli Holding AB och anstalld i Coeli Asset Management AB, samt uppbar
ersattning fran ett antal olika bolag inom Coelikoncernen.

Mot bakgrund av de beskrivha omstandigheterna finns sdledes en risk att intressekonflikter kan
foéreligga eller uppsta med anledning av att ovan personer har ett ekonomiskt intresse som &r
beroende av erbjudandets/emissionens framgang, eftersom férvaltarens férvaltningsarvode
samt Coeli Private Equity Management Il AB:s del av eventuell 6veravkastning i Bolaget
forutsatter att det flyter in emissionslikvid till Bolaget. Fér att hantera intressekonflikter har
styrelsen i Bolaget antagit riktlinjer som innehaller etiska regler som Bolaget, anstéllda samt
styrelse ar skyldiga att folja.

Coeli Asset Management AB, som Bolaget avser att utse till AIF-forvaltare, ar aven AlF-
forvaltare for ett annat bolag som har liknande investeringsinriktning som Bolaget. En potentiell
intressekonflikt &r att AlF-forvaltaren véljer att prioritera det andra bolaget framfér Bolaget
nar det bland annat kommer till férvarv av fastigheter. Det andra bolaget som AlF-férvaltaren
forvaltar ar dock nara fullinvesterad, vilket innebéar att intressekonflikten enbart kommer att
finnas under en begransad tid. Coeli Asset Management AB &r dven skyldigt enligt lag och
avtal att verka for Bolagets basta.

Inga andra intressekonflikter anses foreligga.
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E.5 Ej tilldmpligt, Erbjudandet avser nyemitterade aktier i Bolaget. Inga fysiska eller juridiska personer
erbjuder att séalja vardepapper och det finns inga lock-up avtal.
E.6 Utspadningen efter fulltecknad emission enligt detta Prospekt samt eventuell efterféljande emission kan
uppga till hogst 1600 000 aktier, eller ca 76 procent av kapitalet respektive ca 24 procent av résterna
i Bolaget.
Ej tilldmpligt; Erbjudandet riktar sig till allmanheten, utan féretradesratt for befintliga aktiedgare.
E.7 De kostnader som alaggs investeraren &r férutom tecknat belopp courtage om noll (0) till tre (3) procent
pa tecknat belopp.
Darutdver kan avgifter och kostnader enligt tabellen pa nasta sida komma att belasta Bolaget under dess
livslangd. Berdkningarna pa exemplen i tabellen &r hogst hypotetiska och &r ingen prognos avseende
Bolagets férvantade resultat och utdelningspolitik. Kostnaderna motsvarar de som anvants i exemplet
i B33 (C.7 utdelningspolitik).
Beskrivning Berdkningsgrund Kostnaden/avgiften Kostnaden/avgiften tillfaller
utgdr med (exkl. moms)
o Courtage Beréknas pa det investerade beloppet och éren | Emissionsvolym 400 | O -12 MSEK Distributor
E engangskostnad vid emissionstillfallet. Uppgar till | MSEK*
é hogst 3 procent och kan rabatteras.
»E Etableringskostnad Kostnader for att etablera bolaget, en | Emissionsvolym 400 | O - 6,4 MSEK Externa motparter t. ex. revisorer,
5 engangskostnad som belastar bolaget vid | MSEK* Bolagsverket, legalt ombud,
uppstarten. Uppgar till hést 1,6 procent av Finansinspektionen, Bérsen m.m.
emissionsbeloppet.

Transaktions/fér- Engangsavgifter vid Bolagets fastighets- | 0,6 procent av | O-48MSEK Oberoende varderingsinstitut,

varvskostnader investeringar for att forvarva en fastighet for | fastighetsvardet vid maklare, advokater m.fl.
vardering, juridisk rddgivning, maklar-arvode mm. | férvarv, dvs. max 800
Uppgar till hégst 0,60 procent av fastighetsvérdet | MSEK vid fulltecknad
vid foérvarv. emission och 50 procent

beldningsgrad
b Arvode revisorer Externa kostnader som exempelvis | Rérlig kostnad om | O- 3,6 MSEK/ar Styrelseledaméter, externa motparter
g och styrelse, borsav- | revision, styrelsearvode, forvaringsinstitut, | hégst 0,9 procent av som t. ex. revisorer, jurister, bors och
§ gifter, adminis- extern fastighetsvardering, rddgivning och | emissionsvolym 400 forvaringsinstitut samt AlF-forvaltare
§ trativa kostnader, administration etc. Innefattar &ven AIFM-kostnad | MSEK* (Coeli Asset Management AB).
§ AIFM-kostnad m.m. (avseende hantering av risk, regelefterlevnad,
- administration och rapportering.

Forvaltningsavgift** Arlig kostnad fér Bolagets férvaltning. | (i) Emissionsvolym 400 | 0,80 procent av 400 | Coeli Asset Management AB. Om
Kostnaden ar 0,80 procent, initialt beraknat | MSEK* MSEK det férsta aret dvs. | férvaltning laggs pa annan part dven
péd emissionsvolymen, efter stdngning av 3,2 MSEK. denna.
emissionerna, berdknat pa Bolagets fastigheter** | (ii) Vardet av bolagets

fastigheter** Déarefter rorlig beroende
pa fastighetsvarde**

Vinstdelning till Vinstutdelning av éveravkastningen (dvs. dendel | Emissionsvolym 400 | Givet den hypotetiska | Agare av preferensaktier P1, vilka

innehavare av Prefe- | av avkastningen som &verstiger investerarnas | MSEK*. D&r oberoende | avkastningsmodellen***, | i dagsldget utférs av Coeli Private

rensaktier P1 initiala investering + 5 procent) per ar. | utdelningar per ar | dar investerare far 10 | Equity Management Il AB.
Overstigande del delas upp pa 70 procent till P2 | ackumulerat uppgar till: procent avkastning, goér
aktiedgarna och 30 procent till P1 aktiedgarna. ar 1: N/A, Bolaget en dveravkastning
ar 2: N/A, pd ca 283 MSEK under
Kostnaden fér vinstdelning dkar vid hégre | ar 3: N/A, 6 ar varav 30 procent,
avkastning till investerarna och minskar vid lagre | ar 4: N/A, ca 85 MSEK gar till P1-
avkastning. ar 5: 20 procent, aktiedgarna.
ar 6: 194 procent.
Kostnaden utgar endast om innehavare av P2-
aktier fatt tillbaka hela sitt investerade kapital | Livsldngden p& Bolaget
+ 5 procent och ddrmed att Bolagets kostnader | berédknas till 6 aktiva ar.
ar tackta.

Fulltecknad emission

- Se avsnitt "B.40 Tjansteleverantérer” ovan

- Se avsnitt "C.7 Utdelningspolitik™ ovan
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RISKFAKTORER

Potentiella investerare skall vara medvetna om att en
investering i Coeli Fastighet Il AB &r férknippad med risker av
varierande slag. Potentiella investerare bér d&rfér noggrant
analysera de riskfaktorer som beddms vara av betydelse
fér Bolagets framtida utveckling och i synnerhet utvardera
de specifika faktorer som behandlas nedan. Var och en av
nedanstaende riskfaktorer kan ha vésentlig negativ inverkan pa
Bolagets verksamhet, resultat, finansiella stéllning, kassafléde
och framtidsutsikter. Dessutom kan Bolagets virde minska,
vilket i sin tur kan medféra att investerare férlorar hela eller
delar av sitt investerade kapital. Riskfaktorerna nedan &r inte
rangordnade efter betydelse, och utgdr inte heller en fullstdndig
férteckning éver de risker Bolaget stélls infér eller kan komma
att stéllas infér. Ytterligare risker och osdkerheter som Bolaget
inte k&nner till eller som fér ndrvarande inte bedéms som
vadsentliga kan komma att utvecklas till viktiga faktorer med
stor pdverkan pa Bolaget och dess vérde.

Denna riskbeskrivning syftar till att beskriva de visentliga
riskerna som &r férenade med Bolaget och dess verksamhet.
En beskrivning av de risker som &r férenade med aktierna i
Bolaget i dess egenskap av finansiella instrument aterfinns i
avsnittet “Riskfaktorer” i Vdrdepappersnoten.

Bolagets vardeutveckling

Bolagets varde &ri all vasentlighet beroende av utvecklingen pa
de investeringar som Bolaget gor. Det finns risk for att Bolagets
tillgdngar inte dkar i varde, eller att vardet inte forblir intakt,
vilket innebar att det finns en risk for att investerat kapital inte
kan aterfas i samband med en likvidation av Bolaget. Det finns
saledes en risk for att investerarna inte aterfar det investerade
kapitalet i Bolaget.

Utdelning av andra tillgdngar &n likvida medel

| samband med likvidation av Bolaget kan den utskiftade
egendomen komma att bestd av saval likvida medel som
andelar i andra bolag och fastigheter. Avsikten &r att i den man
det &r mojligt dela ut likvida medel till aktiedgarna. Det finns
emellertid risk for att andelar i andra bolag eller fastigheter
inte kan avyttras eller pd annat s&tt omséttas i likvida medel.
En foljd av detta ar att det efter en likvidation av Bolaget kan
uppsta svarigheter att realisera vérdet av de innehav som delats
ut, vilket kan fa till konsekvens att en investerare blir tvungen
att behalla det utdelade innehavet en langre tid &n man vill
eller att avyttring éverhuvudtaget inte kan ske.

Likviditetsforvaltning

Bolagets varde ar vidare beroende av hur Bolaget
forvaltar det kapital som inte &r uppbundet i de
underliggande investeringarna, s.k. likviditetsférvaltning.
Likviditetsforvaltningen kommer ske i begransad utstrackning
da Bolaget dmnar inneha en 1ag kassabehallning. Enligt
Bolagets strategi och placeringsinriktning kan det kapital som
inte &r investerat i fastigheter komma att placeras framst i
nagon av Coelikoncernens ldmpliga réntefonder med 1ag risk.
Det finns risk fér att avkastningen pa férvaltningen inte blir
som forvantat, eller att det férvaltade kapitalet minskar i varde,
och det finns saledes en risk foér att det kapital som omfattas
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av likviditetsférvaltningen inte kan aterfas i samband med en
likvidation av Bolaget, vilket kan leda till att investerare férlorar
en del av sitt investerade kapital.

Regulativa krav

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

Coeli Fastighet Il AB ar en alternativ investeringsfond och
inte en vardepappersfond. Genom att vara en alternativ
investeringsfond omfattas Coeli Fastighet Il AB inte av de
sarskilda reglerna i lag (2004:46) om vardepappersfonder sa
som till exempel krav pa tillstdnd fér verksamhetens bedrivande,
kapital-, riskspridnings- och placeringskrav eller de sarskilda
reglerna om inlésen av fondandelar, vilka har till syfte att utgoéra
ett konsumentskydd for den enskilde investeraren. Eftersom
Bolaget ar en alternativ investeringsfond ar en investering
i Bolaget sdledes mer utsatt fér risk &n en investering i
en sedvanlig vardepappersfond. Genom inférlivandet av
Europaparlamentets och radets direktiv 2011/61/EU om
forvaltare av alternativa investeringsfonder samt om andring
av direktiv 2003/41/ EG och 2009/65/EG och férordningarna
(EG) nr 1060/2009 och (EU) nr 1095/2010 (nedan "AIFM-
direktivet”) i svensk ratt genom lag (2013:561) om férvaltare
av alternativa investeringsfonder (nedan ”AlF-lagen”) har dock
inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet inférts en
harmoniserad reglering med bestdmmelser om tillstandsplikt,
verksamhetskrav och tillsyn nér det galler AlF-férvaltare. Coeli
Fastighet Il AB omfattas av dessa nya regler och utgor en s.k.
AIF enligt AIFM- direktivet och AlF-lagen. Dessa regleringar
amnar till att skapat ett skydd aven for investerare i Bolaget.
Mot bakgrund av att lagstiftningen inte helt motsvarar
reglerna for vardepappersfonder kan en investering i Bolaget
anda vara utsatt fér mer risk &n en investering i en sedvanlig
vardepappersfond.

Kompetens

Coeli Asset Management AB kommer att agera som AIF-
férvaltare och for att skodta portféljférvaltning at Bolaget enligt
avtal. Det &r darfor vasentligt att Coeli Asset Management
AB och andra bolag inom Coelikoncernen har férmaga att
attrahera och behadlla personal med hég kompetens och
erfarenhet. Konkurrensen om personer med ndédvandig
kompetens &r hard, och tillgdngen pa saddana personer &r
mycket begransad.

Om Coelikoncernen férlorar nyckelpersoner, eller har svart
att attrahera personal med nyckelkompetens, kan det inverka
negativt pd Bolagets verksamhet och rorelseresultat, da
ersattande av en nyckelperson kan visa sig svart, och under
alla omstandigheter innebar en tidsédande process som i sig
kan férsena och férsvara Bolagets utveckling.

Huvudéagarens fortsatta inflytande 6ver Bolaget

Bolagets huvudagare, Coeli Private Equity Management Il AB,
kontrollerar majoriteten av résterna i Bolaget och kommer dven
efter nyemissionerna att vara huvudagare och darmed ha ett
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bestammande inflytande déver Bolagets ledning och inriktning
samt alla fragor som bolagsstdmman har att besluta om. Coeli
Private Equity Management Il AB:s avsikt &r att behalla sitt
innehav i Bolaget under den aktuella tidshorisonten. Det finns
saledes en risk for att Coeli Private Equity Management || AB
kommer att anvdnda sitt inflytande pa ett sitt som inte ur alla
aspekter kommer att vara fordelaktigt for samtliga aktiedgare.

Marknad

Som aktdr inom fastighetsmarknaden paverkas Bolaget i
stor utstréckning av makroekonomiska faktorer som allman
konjunkturutveckling, tillvéxt, valuta, byggkostnader, tillgang
pa mark, hyresnivaer, sysselsattning pa arbetsmarknaden,
fluktuationer pa kapitalmarknaderna, produktionstakt fér nya
bostader och lokaler, féorandringar i infrastruktur, inflation
samt rantenivaer. Efterfrdgan pa varor och tjanster paverkas
av den ekonomiska utvecklingen och det kan speciellt
paverka férutsattningarna fér igangsattning av nya bygg- och
fastighetsprojekt.

Det finns risk for att den makroekonomiska utvecklingen
férsdmras, bade beroende pa omvarldsfaktorer och
utvecklingen av den inhemska ekonomin. Om sa sker riskerar
vardet pa Bolagets enskilda investeringar att sjunka vilket kan
fa till konsekvens att avkastningen blir sdmre an férvantat.

Politisk risk

Bolagets mojlighet att med l6nsamhet genomféra
fastighetsinvesteringar paverkas av politiska beslut som
fattas bade pa nationell och kommunal niva. Nar Bolaget har
férvarvat en fastighet ar investeringens framgang beroende
av den vardeutveckling som uppnas genom utveckling eller
exploatering av fastigheten, vilket kan vara avhangigt beslut
frdn kommunen avseende detaljplaner eller bygglov. Aven
hojda fastighetsskatter eller andra beslut pd nationell niva
som paverkar fastighetsmarknaden kan ha negativ inverkan
pa Bolagets resultat, finansiella stallning eller verksamhet.

Fastighetsinvesteringar
Bolaget avser att gora olika investeringar i fastigheter.

Bolagets avkastning pa investerat kapital kommer till stor
del att vara beroende av investeringsobjektens varde och
avkastning, vilken i sin tur bland annat ar beroende av Bolagets
férmaga att hitta attraktiva investeringsobjekt, hur marknaden
utvecklas samt Bolagets formaga att utveckla och genomféra
vardedkande atgérder pad investeringsobjekten. Avkastningen
ar aven i hdg grad beroende av varderingen vid investerings-,
respektive avyttringstidpunkterna och Bolagets férmaga att
genomfdra investeringar och avyttringar till priser som ar
fordelaktiga for Bolaget. Om Bolaget inte lyckas genomféra
investeringar och avyttringar till férdelaktiga priser kan det fa
till konsekvens att avkastningen blir sémre an férvantat.

Bolagets mojlighet att hitta potentiella investeringsobjekt
ar beroende av aktuellt marknadsutbud och saledes kan
Bolagets mdjligheter att genomféra férvarv fran tid till annan
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begrédnsas av det rddande fastighetsutbudet. Utbudet av
lampliga investeringsobjekt padverkas dven av andra faktorer
sasom lénsamhetsaspekter och den av Bolaget tillampade
investeringsstrategin. Det féreligger saledes en risk att det vid
tid fér investering inte finns nagra fastigheter (eller endast ett
fatal fastigheter) till férsaljning som motsvarar de krav som
uppstalls i investeringsstrategin och somi 6vrigt ar godtagbara
ur forvarvssynpunkt, vilket kan innebara att Bolaget inte kan
genomfdra investeringar enligt plan.

Riskerna relaterade till fastighetsinvesteringar, sdsom beskrivna
ovan, kan om de férverkligas fa en vasentlig negativ inverkan
pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Riskbegransningar

Bolaget har utformat en portféljstrategi innehallande vissa
riskbegransningar som fo6ljs av forvaltare vid investeringar
for att sakerstalla att Bolagets portfolj foljder den uttalade
strategin och placeringsinriktningen. Om Bolaget &évertrader
en eller flera riskbegransningar foreligger en risk att Bolaget
far férsamrat fortroende av exempelvis Bolagets ledning,
investerare, myndigheter samt langivare vilket kan innebéra
vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat
och finansiella stallning.

Hyresintakter

Ett typiskt investeringsobjekt for Bolaget kommer vara
fastigheter med befintliga kassafléden i form av hyresintakter
fran befintliga hyresgéster. Malet med investeringarna &r att
skapa byggratter fér bostadsdndamal men under tiden utgérs
Bolagets |6pande intakter av hyresintadkter. Bolagets totala
hyresintdkter kan paverkas negativt exempelvis pd grund av
forlorade hyresgaster och 6kande vakanser samt minskad
efterfragan. Fér det fall hyresgéaster inte kan betala den [6pande
hyran paverkar det Bolagets kassafléde och likviditet negativt.
Om Bolaget drabbas av ldgre hyresintadkter kan det fa en
vasentlignegativ inverkan pad Bolagets verksamhet, resultat
och finansiella stallning.

Risker med myndighetsbeslut

Det finns risk att fordrdjda, uteblivna eller andrade beslut
fran myndighet, t.ex. bygglov eller beslut om detalj- och/eller
omradesplaner, kan f& konsekvensen att virdet pa enskilda
investeringsobjekt paverkas negativt. Detta pa grund av att
Bolaget inte kan forbattra eller forvalta objektet i den planerade
riktningen. Som en foéljd av detta kan avkastningen komma att
bli lagre an forvantat.

Likviditetsmassig risk

Fastigheter &r en mindre likvid tillgang &n olika typer av
finansiella instrument. Processen fér att bade forvarva och
avyttra fastigheter pa den dppna marknaden &r tidskriavande
och tar normalt sett ett antal manader. Det innebér en risk
for att forandringar i marknaden kan medfoéra att pris och
ovriga villkor kan férsamras under den tid som forvarvs- eller
avyttringsprocessen pagar. Till skillnad frdn noterade finansiella
instrument finns inte den typ av organiserad handelsplats for
enskilda fastigheter generellt, som till exempel vid notering
pa en bdrs, och marknadsvérdet faststélls darfér inte i realtid.
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Darmed &r det férenat med en storre osakerhet att faststalla
det verkliga marknadsvardet for en enskild fastighet vid en
given tidpunkt. Ett férvarv eller en avyttring kan saledes riskera
att ske till ett fér investeraren/Bolaget oférdelaktigt pris pa
grund av att varderingen ar mer osaker eller att ett aktuellt
marknadsvarde inte finns att tillga.

Teknisk risk

Vid fastighetskoép finns alltid en teknisk risk knuten till
fastigheterna som forvéarvas. Detta kan exempelvis vara
risker som hanger samman med dolda fel eller brister i
fastigheterna, risk for skada genom brand eller naturkatastrofer
eller historiska férhallanden vad avser féroreningar eller
liknande. Det innebér att Bolagets kostnader fér exempelvis
reparationer, saneringsatgarder eller tillférande av nya
funktioner i fastigheterna kan 6verstiga de antaganden som
gjordes vid forvarvstillfallet, vilket kan fa en negativ inverkan
pad kassafléddet. Fastigheternas varde kan &ven paverkas
negativt dd en framtida képare av fastigheterna med all
sannolikhet kommer att ta hansyn till de tekniska bristerna vid
en forhandling om kopeskillingen.

Driftskostnader

De viktigaste driftskostnaderna ar kostnader for uppvarmning,
fastighetsskotsel, el, vatten, renhallning, fastighetsskatt,
tomtrattsavgald, forsdkringar, underhall samt administration.
En stor del av dessa kostnader varierar déver tiden. Okade
driftskostnader har en direkt negativ paverkan pa fastigheternas
driftsnetto, och ddrmed pa Bolagets resultat och avkastning.

Miljorisk

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor
miljdpaverkan. Enligt lag géller att den som bedrivit en
verksamhet som medfért en férorening aven ar ansvarig for
efterbehandling. Om inte verksamhetsutdvaren kan utféra eller
bekosta erforderlig efterbehandling av en férorenad fastighet
ar den som forvarvat fastigheten, och som vid foérvarvet kant
till eller borde ha upptackt féroreningarna ansvarig. Det finns
saledes enrisk att krav under vissa férutsattningar kan komma
att riktas mot Bolaget fér utredningsatgarder vid misstanke
om férorening i mark, vattenomrade eller grundvatten, eller
for efterbehandling eller marksanering vid férekomst av
férorening i mark, vattenomraden eller grundvatten, for att
stélla fastigheten i sadant skick som féljer av lagstiftning.

Aven krav pd sanering av &ldre byggnader pd en fastighet kan
komma att stéllas pa Bolaget, t.ex. som en féljd av att oldmpliga
byggnadsmaterial anvants vid tidigare konstruktioner eller
ombyggnadsatgérder. Sddana krav kan paverka Bolagets
mojlighet att anvdnda fastigheten samt fa en vasentlig negativ
inverkan pad Bolagets verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Foérvarv av bolag

Bolaget komma att forvarva fastigheter genom bolagsférvary,
vilket innebér en viss risk genom att ett évertagande sker av
det forvarvade bolagets tillgdngar och forpliktelser. Det kan
visa sig forekomma forpliktelser for det forvarvade bolaget
som ar okanda for Bolaget vid forvarvstillfallet, vilket kan

paverka Bolagets finansiella stallning negativt. Det férvarvade
bolagets historiska dispositioner kan ocksd paverka dess
framtida skatteposition negativt, ndgot som inte nédvandigtvis
ar uppenbart vid forvarvstillfallet.

Tillstandsfragor

Genom AIFM-direktivet och AlF-lagen har det uppkommit
krav pa dels att AIF-férvaltaren skall ha sérskilda tillstand eller
registreringar, dels att, i syfte att mojliggéra marknadsféring
av en AlFs vardepapper till allmé&nheten, tillstand till sddan
marknadsforing. Det ar Bolagets och styrelsens uppfattning
att Coeli Asset Management AB, i egenskap av blivande AlF-
férvaltare for Bolaget uppfyller sddana villkor. Det finns risk
att Coeli Asset Management AB inte uppfyller samtliga de
villkor som uppstélls i AIFM-direktivet respektive AlF-lagen
och att darmed finns risk att Coeli Asset Management AB
férlorar sddant tillstdnd som kravs enligt lag. Detta skulle detta
kunna fa till konsekvens att de administrativa kostnaderna fér
Bolaget 6kar, avkastningen inte blir s& hég som férvantats
eller att Bolaget inte kan bedriva verksamheten sasom ténkt.
De nya reglerna kan medféra saval dkade initiala kostnader
fér tillstandsansdkan, tillstandsprévning och anpassning av
verksamheten som 6kade |6pande kostnader for att uppfylla
de krav som uppstélls. Vid 6kade kostnader foreligger en risk
fér att avkastningen inte blir s hég som férvantas. Om inte
registrering medges eller tillstdnd erhalles kan Bolaget i vérsta
fall bli tvunget att avbryta dess verksamhet.

Konkurrens

Bolagets konkurrenter ar dels andra liknande aktérer som
ocksa erbjuder sina investerare investeringsprodukter med
fastighetsinriktning, dels andra fastighetsbolag. Huruvida
Bolaget kommer att kunna uppfylla sdval sina finansiella mal
som sina investeringsmal &r i stor utstrackning beroende av
konkurrenssituationen och 6vriga aktorers agerande. Det finns
saledes en risk att Bolaget inte tillférs tillrackligt med eget
kapital for de tilltankta investeringarna samt att Bolaget inte
lyckas anskaffa investeringsobjekt pa en férdelaktig prisniva.
Detta i sin tur kan fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Oséakerhet vid vardering av fastigheterna

Risken vid investeringar i fastigheter paverkas frdmst av
osakerhetsfaktorer vid vardering av tillgangen. Det &r tva
faktorer som huvudsakligen paverkar beddmningen av
fastighetsvérdet; tillgdng och efterfrdgan pa fastigheter och det
avkastningskrav som marknaden ar villig att acceptera vid koép
eller forsaljning. Eftersom det inte finns varderingar av enskilda
fastighetsobjekt i realtid, som t.ex. med vardepapper, ar
varderingen baserad pa mer subjektiva varden. Konsekvensen
av avsaknaden av vedertagna och aktuella marknadspriser och
en osaker vardering ar att forvarv eller avyttring kan ske till
ett ofédrdelaktigt pris vilket kan komma att pdverka Bolagets
avkastning. Det finns dven risk for att de faktorer som ligger
till grund fér en vardering kan fluktuera och paverka vérdet
negativt.
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Finansiering

Bolagets investeringar kommer delvis att finansieras med
lanat kapital. Det innebé&r att Bolaget exponeras for risker
som sammanhanger med tillgang till Ianefinansiering, dkade
finansieringskostnader, minskade avdragsmdjligheter for
réantekostnader, krav pa kad amortering och risker i samband
med refinansiering nar de ursprungliga lanen ldper ut. Utdver
den direkta paverkan av dessa riskfaktorer, kan vardet av
de underliggande investeringarna paverkas negativt av
att generellt férsdmrade lanevillkor riskerar att paverka
fastighetspriserna langsiktigt genom marknadens krav pa
hégre avkastning. Vid oférutsedda handelser finns risk for att
de finansiella villkor som anges i vissa laneavtal som Bolaget
kan komma att inga inte kan uppratthallas vilket i sin tur kan
leda till dyrare refinansiering eller férsaljning av fastigheten
till ogynnsamma villkor som féljd. Det féreligger dven en risk
att Bolaget inte beviljas 1&n den utstrédckning som &énskas for
en viss investering.

Det finns risk for att Bolaget i framtiden kan komma att
bli beroende av ytterligare finansiering for att exempelvis
utveckla och komplettera investeringarna. | den man Bolaget
skaffar ytterligare finansiering genom att emittera aktier eller
aktierelaterade instrument kommer Bolagets aktiedgare att
drabbas av utspaddning i den man sadana nyemissioner sker
med avvikelse fran aktiedgarnas foretréadesratt. Eventuell
lanefinansiering medfér att Bolagets skulder ékar, vilket
i sig paverkar Bolagets soliditet. Det finns en risk for att
avkastningen blir lagre vid en eventuell lanefinansiering pa
grund av 6kade kostnader, vilket kan fa till konsekvens att
den totala avkastningen till investerarna blir Iagre eller i varsta
fall uteblir samt att investerarna inte aterfar det investerade
kapitalet.

Det finns risk fér att Bolaget inte i erforderlig grad lyckas uppna
ytterligare finansiering om ett sddant behov skulle uppsta.
Bolaget kan da tvingas att avyttra sina tillgangar tidigare an
planerat, vilket langsiktigt skulle férsadmra Bolagets mojligheter
att na Iénsamhet.

Bolaget paverkas &ven av risken av férandringar éver tid av
landets inflation. En hégre inflation leder oftast till risken for
hégre réntekostnader och allmant sédmre lanevillkor med hégre
avkastningskrav som féljd. Drifts- och underhallskostnader samt
byggkostnader riskerar samtidigt att dka, vanligen i samma
takt som inflationen, dd@ manga drift- och entreprenadavtal
innehaller indexklausuler.

Finansiella risker med tredje part

Vid samarbete med tredje part i t.ex. stdrre om- eller
nybyggnationsprojekt finns en risk fér att den tredje parten
gar i konkurs eller pa nagot annat séatt inte férmar fullgora
sina forpliktelser mot Bolaget. Det kan aven férekomma
andra situationer t.ex. kostnader som uppstar i samband med
byggnationen, vilket kan paverka avkastningen negativt.
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Andra risker hanférliga till tredje part

Eftersom endast ett begransat antal byggnadsentreprendrer
och liknande aktérer agerar pa den svenska marknaden finns
en risk for att Bolaget inte kommer att kunna férhandla sig till
de villkor som Bolaget énskar uppna i samband med potentiella
samarbeten vilket kan paverka avkastningen negativt.

Féreslagna lagandringar inom skatteomradet

Framtida andringar i lagar och foreskrifter kan komma att
padverka Bolagets verksamhet. | detta avseende bér de
nya ranteavdragsbegransningsreglerna och sé&nkningen av
bolagsskatten som trader i kraft under 2019 samt férslaget om
andrade beskattningsregler vid fastighetsdverlatelser sarskilt
uppmarksammas.

Nya regler i féretagssektorn

| syfte att implementera ett EU-direktiv som bl.a. syftar till att
motverka skatteundandraganden har Riksdagen antagit nya
generella rénteavdragsbegrénsningsregler som géller for bade
externa och interna lan.

Oversiktligt innebar de nya reglerna att ratten till avdrag
for negativt réantenetto (dvs. skillnaden mellan ranteutgifter
och ranteinkomster) begrénsas till 30 procent av ett sarskilt
framraknat skattemassigt EBITDA-resultat. Enligt en alternativ
forenklingsregel far dock avdrag géras med maximalt fem
(5) miljoner kronor (berdknat pa totalniva fér koncernen
som helhet). Regelverket innehaller sarskilda regler om hur
begreppet ranta ska definieras.

Reglerna innebar viss mojlighet till koncernutjamning dar bolag
som har ett positivt rantenetto under vissa férutsattningar kan
dra av negativt réntenetto i ett annat bolag. Aven reglerna
om koncernbidrag ger i praktiken vissa mojligheter till
resultatutjdmning inom en koncern.

Negativt réntenetto som inte kan dras av under ett ar far sparas
vidare under en sexarsperiod och kan da utnyttjas férutsatt att
villkoren ar uppfyllda. Detta forutsatter dock bl.a. att bolaget
inte varit foremal fér en dgarférandring.

I anslutning till de nya ranteavdragsbegransningsreglerna infors
aven en rad specialregler avseende bl.a. férbud mot att aktivera
réanteutgifter som tillgang och inférande av ett priméaravdrag
som syftar till att stimulera byggande av hyreshus. Sarskilda
regler som syftar till att motverka s.k. hybridsituationer inférs
ocksa.

De nya reglerna kan 6ka Bolagets skattekostnader och detta
kan ha en negativ paverkan pa Bolagets verksambhet, finansiella
stallning och resultat.



RISKFAKTORER

| anslutning till de ovanndmnda reglerna sadnks ocksa
bolagsskattesatsen i tva steg fran dagens 22 procent. Frén och
med 2019 sanks skattesatsen till 21,4 procent och fran 2021
ytterligare till 20,6 procent.

Foérandringarna blir géllande for beskattningsar som bérjar
efter den 31 december 2018

Vissa fragor inom fastighets- och stdmpelskatteomradet

| slutet pd mars 2017 presenterades den s.k.
paketeringsutredningen sitt forslag till &ndrade skatteregler
for fastighetsbolag. Enligt géallande regelverk kan aktierna
i ett fastighetsdgande bolag i manga fall s&ljas utan
inkomstbeskattning inom bolagssektorn enligt reglerna om s.k.
naringsbetingade andelar. Kapitalvinsten vid ett aktiebolags
direktférsaljning av en fastighet beskattas daremot typiskt sett
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med 22 procent enligt den nu géllande skattesatsen. Férslaget
innebar dock bland annat att beskattningskonsekvenserna
vid en paketerad fastighetstransaktion (dvs. forséljning av
aktierna i det bolag som &ger fastigheten) i sa stor utstrackning
som mojligt ska motsvara de beskattningskonsekvenser som
uppkommer vid en direktférsaljning av samma fastighet.
Skattebelastningen ska enligt férslaget vara lika bade utifran
inkomstskatt och stampelskatt. Totalt sett medfér detta en
Okad skattebelastning for féretag som omfattas av reglerna.
Utredningens férslag har varit féoremal fér kritik och vid
tidpunkten fér publicerandet av detta Prospekt ar det oklart
om och i vilken utstréackning denna utredning kommer resultera
i en ny lagstiftning. En férandrad skattelagstiftning skulle kunna
paverka Bolagets finansieringsverksamhet, finansiella stéllining
och resultat negativt.



VD HAR ORDET

Coeli etablerades ar 1994 och férvaltar idag totalt cirka 20
miljarder i egna fonder dar vi erbjuder investerare ett brett
utbud av olika placeringsalternativ. Var kapitalférvaltning
praglas av aktivt férvaltande, dar vi erbjuder rantebarande
instrument, aktiefonder, hedgefonder, fastigheter och Private
Equity. Inom Coelis mer alternativa tillgangsslag har vi arbetat
med Private Equity sedan 2006 och under ar 2017 lanserade vi
en mojlighet till exponering mot fastighetsmarknaden genom
Coeli Real Estate. Nu, med detta Bolag Coeli Fastighet Il AB,
dppnar vi ater upp fér en exponering mot fastighetsmarknaden.
Bolaget kommer att placera sina tillgdngar i svenska fastigheter,
med inriktning pa fastigheter dar det finns mojligheter
att ta fram byggratter fér bostadsandamal, eller andra
kommersiella fastigheter med bra potential om vardeskapande.
Ett typiskt investeringsobjekt kommer vara fastigheter
med befintliga kassafléden dar majlighet finns att skapa
byggratter fér bostadséndamal. Bolaget har en opportunistisk
investeringsstrategi dar malsattningen med férvaltningen ar
att skapa en hdég avkastning. Bolagets avkastningsmal &r att
avkastningen till investerarna ska &éverstiga 10 procent per ar
efter avgifter.

Vi ser fastighetsmarknaden som ett fortsatt attraktivt
investeringsalternativ. P& den svenska bostadsmarknaden
finns ett stort behov av bostader samtidigt som det
rader bostadsbrist i majoriteten av landets kommuner.
Befolkningsprognosen tyder pa vasentligt 6kat behov av bade
bostadsyta och samhallsfastighetsyta, vilket i sin tur staller
krav pa 6kade investeringar och dkad produktionstakt. Laga
vakanser, relativt hég efterfragan pa nyproducerade bostader
och laga driftskostnader pa nyproduktion ger férutsattningar
fér goda investeringar. Det radande 1dga rénteléget ar sarskilt
gynnsamt fér fastighetsinvesteringar da finansieringsbehovet
ar stort i sektorn. Vi har darfér 6ppnat upp denna maojlighet
sa att vara investerare, bade privata och institutionella, ska fa
en allokering mot fastighetsmarknaden som lampar sig val
till att balansera risken och &ka diversifieringen i sin portfoélj.
Historiskt har investeringar i fastigheter, bade genom ett direkt
dgande och via borsen, dverpresterat i jamférelse med andra
tillgdngsslag.
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Vara férvaltare och transaktionsansvariga bevakar |&pande
utvecklingen pa fastighetsmarknaden och utvarderar en stor
mangd investeringsobjekt och fastighetsprojekt for att skapa
ett tydligt mervérde till vara investerare. Vi &r selektiva i de
investeringar vi valjer att gdra och investerar bara i projekt med
hég sannolikhet till god I6nsamhet vid férsaljning.

Foér dig som har intresse av att narmare folja verksamheten i
vara bolag, &r vart mal att vara sa transparanta och éppna som
majligt rérande de investeringar som vi valjer att géra. Det finns
aven tillfalle att komma pa nagot av de manga seminarier som
Coeli har pa sina kontor |6pande under aret.

En investering i den har typen av verksamhet ar alltid férenat
med risk och fér en mer utférlig riskanalys sa hanvisar jag till
avsnitt “Riskfaktorer” pa sidorna 15 och 48 i detta Prospekt.

Coeli ger er vart 16fte om att vi som férvaltar Coeli Fastighet
Il AB ska gdra vart basta for att skapa god avkastning pa vara
investerares kapital. Har ni fragor eller vill diskutera fastigheter
ar ni varmt valkomna att héra av er till mig och vart team.

Henrik Arfvidsson
Verkstallande direktor



VERKSAMHETEN

Verksamheten

Styrelsen i Coeli Fastighet Il AB &r ansvarig fér innehallet i
Prospektet. Hirmed foérsdkras att styrelsen i Coeli Fastighet Il AB
vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgérder fér att sékerstélla att
uppgifterna i Prospektet, savitt styrelsen vet, Sverensstdmmer
med de faktiska férhallandena och att ingenting &r uteldmnat
som skulle kunna paverka dess innebdrd.

Stockholm den 20 december 2018
Coeli Fastighet Il AB
Styrelsen

Coeli Fastighet Il AB har startats som ett dotterbolag till Coeli
Private Equity Management Il AB som i sin tur ar helagt av
Coeli Holding AB. Inom Coelikoncernen finns kompetens inom
investeringsradgivning, kapitalférvaltning, fondférvaltning,
samt flera andra omraden relaterade till den finansiella
sektorn. Syftet med att starta Bolaget &ar att tillvarata den
samlade kunskapen i Coelikoncernen for att tillsammans med
aktiedgarnas investeringar i Bolaget skapa varde genom att
gdra ett antal fastighetsinvesteringar. Malsattningen med att
investera i fastigheter &r att ge en 1angsiktigt god avkastning
och som inte nédvandigtvis har full korrelation med borsen
men samtidigt kan o6vertraffa borsens utveckling.

Bolagets verksamhet bestar i att med eget kapital tillsammans
med upplanat kapital hos bank eller annat kreditinstitut
investera pad den svenska fastighetsmarknaden. Bolaget
avser att avveckla sin verksamhet och realisera sina
investeringar efter cirka sex ar fran och med varen 2020 da
samtliga emissioner &r genomfdrda och registrerade. Vid en
betydande negativ marknadsutveckling, eller darmed likstalld
omstandighet, kan det emellertid inte uteslutas att Bolaget
noddgas inférskaffa ytterligare kapital genom nyemission
av ytterligare vdrdepapper. Om Bolaget, vid utgdngen av
sexarsperioden, bedémer det som mera foérdelaktigt for
investerarna, kan Bolaget komma att senareldgga avvecklingen
av verksamheten och realiseringen av sina investeringar i ett
ar. Om Bolaget efter ett &r beddmer att det inte ar fordelaktigt
for investerarna att avveckla verksamheten kan Bolaget besluta
om en férlangning om maximalt ytterligare ett ar. Bolaget kan
aven komma att tidigarelagga avvecklingen om beddémningen
goOrs att det ar sarskilt fordelaktigt for investerarna.

Styrelsen avser att ansd6ka om notering av Bolagets
preferensaktier P2 &r pa Nordic AIF, en del av den reglerade
marknaden NGM Equity. Notering av aktierna ar ett krav
som uppstalls i AlF-lagen for att mojliggéra marknadsforing
av aktierna till icke-professionella investerare. Att kunna
marknadsfora aktierna mot icke-professionella investerare
beddms som strategiskt viktigt och ndédvandigt for att
tillgodose Coeli Fastighet Il AB:s kunders efterfrégan. Om
likvid handel inte kan utvecklas eller om sadan handel inte
blir varaktig kan det medféra svarigheter for aktiedgare att
salja sina aktier.
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Sammantaget ar en investering i Bolaget emellertid en
langsiktig investeringsmdjlighet och det &r styrelsens
uppfattning att bast avkastning sannolikt erhalls genom att
behalla aktierna fram till likvidation av Bolaget.

Majoriteten av de investeringsalternativ som idag erbjuds till
privata investerare ar produkter som &r konstruerade i syfte
att tillgodose investerarens behov av likviditet, tillganglighet
och trygghet:

Likviditet

De produkter somidag i férsta hand erbjuds privata investerare
ar anpassade till den normala kundens dnskemal att snabbt
kunna avyttra sin investering om kunden behoéver fa sina
pengar utbetalda.

Tillgédnglighet

De krav som stélls, framst i frdga om investeringsbelopp,
anpassas till den kundkategori som producenterna i férsta
hand riktar sig till.

Trygghet

Risken i produkterna anpassas till vad producenterna tror att
investerarna kommer att kunna acceptera pa kort sikt, vilket
ofta innebdr att variationen pa avkastningen inte far vara fér
stor. Vidare anpassas produkterna till lagstiftarens krav som
syftar till att skydda den icke-professionella investeraren,
genom exempelvis begransningar i placeringsinriktningen.

Att de flesta investeringsalternativ &r anpassade till den
icke-professionella investerarens behov har lett till att flera
intressanta investeringsmaéjligheter i praktiken har undantagits
fran marknaden foér de privata investerarna, bland annat
beroende pd héga krav pd minsta investeringsbelopp.
Bolagets ambition ar att skapa en indirekt tillganglighet
till sddana investeringar som annars inte &r atkomliga fér
privata investerare. Darutdver har Bolaget professionell
kompetens fér utvardering, urval, analys och uppféljning av
de fastighetsinvesteringar som Bolaget gor.

Bolagets affarsidé ar att erbjuda sina kunder en mojlighet
att investera i fastighetsmarknaden dar det finns mojlighet
till vardeskapande och utveckling. Bolaget ska placera sina
tillgangar i fastigheter i Sverige med inriktning pa fastigheter
dar det finns mojligheter att andra detaljplanen och ta fram
byggratter for bostadsdndamal, eller andra kommersiella
fastigheter med bra potential fér vardeskapande.

Coeli Fastighet Il AB kommer att genomfoéra sina investeringar
i fastigheter i Sverige. Erbjudandet enligt detta Prospekt riktar
sig i forsta hand till privatpersoner, féretag och institutioner
som dénskar fa tillgang till en diversifierad portfélj av
direktinvesteringar i fastigheter.
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Allmént om den svenska bostadsmarknaden

Nuldget pa den svenska bostadsmarknaden kan évergripande sammanfattas i féljande punkter:

Laga rantor under lang tid,

Bostadsbrist i majoriteten av svenska kommuner som kommer ta lang tid att bygga bort.

Byggandet av bostader &r en av de viktigaste politiska fragorna,

Laga eller inga vakanser och laga driftskostnader pa nyproducerade bostéder ger férutsadgbarhet och enklare finansieringar,
Relativt god likviditet p& den svenska transaktionsmarknaden, och

Projektutveckling i egen regi kan ge goda vinster och hég avkastning pa eget kapital.

Bolaget har en opportunistisk investeringsstrategi dar malsattningen med férvaltningen &r att skapa en hég avkastning. Bolagets

avkastningsmal &r att avkastningen till investerarna ska 6verstiga 10 procent per ar efter avgifter. Pa kort sikt &r malet att under

ar 2019 och 2020 inga kdpeavtal for fastigheter pa det satt som redogérs féor under rubriken “Strategi och placeringsinriktning”.

Nedan féljer ett hypotetiskt exempel som askadliggér féordelningen samt avkastningen vid utdelningar fran Bolaget. Det &r

viktigt att notera att det hypotetiska exemplet nedan enbart &r just ett hypotetiskt exempel och inte pa nagot satt kan tas for

en prognos avseende Bolagets férvantade resultat och utdelningspolitik. Berdkningarna i exemplet &r grundat pa att Bolaget
far in totalt 400 000 000 SEK i emissionslikvid samt visar utfallet fér en minsta investeringspost om cirka 250 000 SEK.
Utdelningarna ar hypotetiska och ar helt oberoende av varandra samt visar ingen prognos avseende férvantande utdelningar

frdn Bolaget. Ranteintékter pa likvida medel i fastighetsprojekt &r inte medraknade i det hypotetiska exemplet. Tabellen &r inte

inflationsjusterad.

Ar1 Ar 2 Ar3 Ar4 Ars Are TOTALT
Insatt kapital (250 000 kr) 250 000 - - - - - 250 000
Courtage (0-3%)' 5000 - - - - - 5000
Totalt kapital exklusive kreditfinansiering 255 000 - - - - - 255 000
Kreditfinansiering (50%)? - 75 000 250 000 250 000 225 000 - 250 000
Totalt kapital inklusive kreditfinansiering 255 000 330 000 505 000 505 000 480 000 255 000 505 000
Ingaende kapital (investeringsposten) 250 000 325000 500 000 500 000 475 000 250 000 500 000
Totalt fastighetsvarde® - 150 000 527 000 621860 733795 779 290 -
Aterbetalning av kreditfinansiering - - -2 250 -7 433 -32 210 -208 108 -250 000
Brutto utdelning* - - -2 250 -7 433 29976 571182 591476
Forvaltningskostnad (0,8%)° -2 000 -1200 -4 216 -4 975 -5 870 -6 234 -
Etableringskostnad (2%)° -5 000 - - - - - -
Loépande faktisk kostnad (1,125%)” -2813 -2 813 -2 813 -2 813 -2813 -2813 -
Transaktionskostnad (0,75%)2 -375 -750 - - -188 -563 -
Réntekostnad (3%)° - -2 250 -7 568 -7 723 -7 716 -6 243 -
Netto utdelning (per ar) -10 188 -7 013 -16 846 =22 943 13 390 555 330 511731
Netto utdelning (Ackumulerad) -10 188 -17 200 -34 046 -56 989 -43 599 511731 511731
Aterbetalning insatt kapital (per &r) -10188 -17 200 -34 046 -56 989 -43 599 412 021 250 000
Aterbetalning insatt kapital (ackumulerad) -10 188 -27 388 -61434 -8 422 -162 021 250 000 250 000
Troskelvarde (5%/an)'© 262 500 275625 289 406 303877 319 070 335024 335 024
Overavkastning i belopp - - - - - 176 707 176 707
Vinstdelning 30% pa éveravkastning till P1 aktiedgarna” - - - - - -53 012 -53 012
Summa avkastning till investeraren efter vinstdelning -10 188 -7 013 -16 846 -22 943 13 390 502 318 458 719
Varav aterbetalning till investeraren av insatt kapital -10 188 -27 388 -61434 -8 422 -162 021 250 000 250 000
Total genomsnittlig arlig avkastning - - - - - - -
Aterbetalt belopp av investerat kapital* -4% -3% -7% -9% 5% 201% 183%

1. Courtage beréknas pa det insatta kapitalet och &r en engangskostnad vid emissionstillfallet. Uppgar
till hégst 3 procent och kan rabatteras. | exemplet ovan uppgar courtage till 2 procent.

2. Bolaget efterstravar att ha en beldningsgrad om 50 procent fér att effektivisera investeringarna,
vilket reflekteras i exemplet ovan.

3. Totalt fastighetsvarde uppgar till koncernens totala fastighetsvarde vilket inkluderar alla
underliggande fastigheter som Bolaget férvarvar. Fastighetsvéardena &r helt hypotetiska och rena
exempel for att belysa avkastningsflodet.

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

5. Férvaltningskostnaden ar 0,8 procent (exkl. moms i férekommande fall). Detta berdknas
under bolagets férsta ar pa emitterat belopp, och darefter pa marknadsvéardet av fastigheterna i
Bolagets portfolj. Forvaltningskostnaderna minskar i takt med att Bolaget delar ut utdelning till
investerarna.

6. Etableringskostnader uppgar till hdgst 6,4 MSEK (exkl. moms), vilket motsvarar cirka 1,6 procent
(2 procent inkl. moms) av en fulltecknad emission pa 400 MSEK. Kostnaden i exemplet ovan &r 2
procent av det insatta kapitalet pd 250 000 SEK, dvs. 5 000 SEK (inkl. moms).
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7. Lépande faktiska kostnader avser styrelsearvode samt kostnader foér revision, redovisning,
radgivning, bérsnotering, férvaring, extern fastighetsvardering, teknisk férvaltning av
fastighetsinnehav, AlF-avgift etc., hégst 3 600 000 SEK per &r vilket motsvarar 0,9 (1,125 procent
ink moms) av en fulltecknad emission pa 400 MSEK. Kostnaden i exemplet &r 1,125 procent av det
insatta kapitalet pa 250 000 SEK, dvs. 2 813 SEK (inkl. moms).

8. Transaktionskostnader uppgéar till hégst 0,6 procent (0,75 procent inkl. moms) pa
investeringsposten (insatt kapital samt kreditfinansiering). Kostnaden i exemplet &r 0,75 procent
av investeringsposten dvs. 3 750 kr

9. Rantekostnad utgérs av ranta for langfristiga och kortfristiga skulder som ska erldggas vid
kreditfinansiering som uppstar vid fastighetsférvarv. | ovan avkastningsexempel &r antagandet ar
den arliga réntekostnaden uppgar till 3 procent.

10. Tréskelranta uppgar till 5 procent och maste uppfyllas innan éveravkastning kan vara aktuellt.
1. Overavkastningen ar den del av utdelningen som blir kvar nér dgare av preferensaktie har blivit
tilldelade sitt investerade belopp och tréskelrdntan. Denna del delas sedan 70 procent till &gare av

preferensaktier P2 och 30 procent till &gare av preferensaktier P1.

* Aterbetalningen grundar sig pa hypotetiska antaganden enligt ovan beskrivning. Negativa varden
illustrerar endast &terbetalningstakt och fordrar inga ytterligare inbetalningar.
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Bolagets ledning och férvaltning skots for narvarande helt
av Bolagets ledning. Det &r Bolagets avsikt att inga ett AIF-
forvaltaravtal med Coeli Asset Management AB. Genom
detta far Coeli Asset Management AB i uppdrag att for
Bolagets rakning utvardera intressanta investeringsprojekt
och félja upp gjorda investeringar. Coeli Asset Management
AB avser att agera som AlF-forvaltare for Bolaget i enlighet
med AlF-lagen. Det innebér bl.a. att Coeli Asset Management
AB for Bolagets rakning skall identifiera, analysera och
genomfdra mojliga investeringar och realiseringar av
investeringar. Portféljférvaltningsuppdraget skall bedrivas pa
ett professionellt satt och med iakttagande av for branschen
vid var tid géllande forfattningar, foreskrifter, regler och
rekommendationer.

Coeli Asset Management AB ar ett svenskt aktiebolag med
organisationsnummer 556608-7648. Bolaget bildades
den 1 mars 2001 i Sverige och har sitt sate i Stockholm.
Bolagets postadress ar Box 3317, 103 66 Stockholm. Bolagets
telefonnummer ar + 46 (0) 8 506 223 OO.

Enligt avtalet med Coeli Asset Management AB kommer Coeli
Asset Management AB att ha ratt till en arlig erséttning for sina
tjanster med ett belopp motsvarande 0,80 procent (exkl. moms).
vilken beskrivs i avsnitt “Strategi och placeringsinriktning -
Kostnader” nedan.

| och med att reglernai AlF-lagen &r tillampliga pa Bolaget finns
krav pd att Bolaget skall anvédnda sig av ett férvaringsinstitut
som bl.a. skall férvara Bolagets tillgangar och kontrollera att
kdép och inlésen av andelar i Bolaget sker i enlighet med lag
och bolagsordning. Forvaringsinstitutet ar ansvarigt gentemot
Bolaget eller dess investerare om forvaringsinstitutet, eller
tredje part till vilken depaférvaringen delegerats, forlorat
finansiella instrument som depaférvaras.

Bolaget avser att utse Skandinaviska Enskilda Banken AB
(publ) ("SEB”) till forvaringsinstitut. SEB ar ett svenskt
aktiebolag med organisationsnummer 502032-9081. SEB
registrerades 29 december 1971 och har sitt sate i Stockholm.
Adressen ar 106 40 Stockholm. Bolagets telefonnummer ar
+46 (0) 771-62 53 53.

Forvaringsinstitutet har till uppgift att kontrollera att de
utbetalningar som Bolaget gor till underliggande portféljbolag
ar lagenliga och korrekta. Férvaringsinstitutet har harvidlag
endast att ta tillvara Bolagets aktiedgares intressen.

De som Overvager att investera i Coeli Fastighet Il AB skall
vara medvetna om att Bolaget ar en fastighetsfond och
inte en vardepappersfond. De sistnamnda regleras sarskilt
i lagen (2004:46) om vardepappersfonder och omfattas
darmed av ett regelverk som har till syfte att utgdra ett
konsumentskydd fér den enskilde investeraren. Genom att
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vara en fastighetsfond omfattas Coeli Fastighet Il AB inte, med
de férdelar och nackdelar som detta innebér, av de sarskilda
reglerna i lag (2004:46) om vardepappersfonder sd som till
exempel krav pa tillstdnd fér verksamhetens bedrivande,
kapital-, riskspridnings- och placeringskrav eller de sarskilda
reglerna om inldsen av fondandelar. Daremot omfattas Coeli
Fastighet Il AB, i sin egenskap av AlF under AlF-lagen, av de
sarskilda reglerna i AlF-lagen och lagstiftningen i Sverige for
inférlivande av AIFM-direktivet som innebér tillstandskrayv,
verksamhetskrav och tillsyn fér den tilltankta férvaltaren Coeli
Asset Management AB.

Det ger Coeli Fastighet Il AB storre valfrihet nar det kommer till
investering av insatt kapital, vilket - mot en hogre risk an vad
som kanske normalt ar fallet i en vardepappersfond - oftast
ger dkade mojligheter till en god avkastning som &verstiger
svenska bérsindex pa det investerade kapitalet. En investering
i Coeli Fastighet Il AB innebér saledes inte ett férvarv av en
fondandel i en vardepappersfond, utan férvarv av en aktiepost
ett aktiebolag vars verksamhet i foérsta hand bestar i att
forvalta kapital och skapa avkastning till aktiedgarna genom
att investera i fastigheter och fastighetsprojekt.

Detta prospekt har upprattats delvis med anledning av att
styrelsen for Bolaget har for avsikt att anséka om notering
av Bolagets preferensaktier P2 vid Nordic AIF, en del av
den reglerade marknaden NGM Equity. Notering vid en
reglerad marknad &ar ett av kraven som foljer av AlF-lagen
for att mojliggdrande av marknadsfoéring av aktierna till icke-
professionella investerare. Att kunna marknadsfora aktierna
mot icke-professionella investerare beddéms som strategiskt
viktigt och nddvandigt for att tillgodose Coeli Fastighet || AB:s
kunders efterfragan.

Mot bakgrund av de regler som implementeras i svensk ratt
genom AlF-lagen kommer Bolaget inte att utgdra en alternativ
investeringsfond forran efter det att den forsta emissionen
slutforts genom registrering. Darmed kommer inte heller
Bolaget att behdva nagot marknadsféringstillstand férrén
infér den andra emissionen. Efter att den férsta emissionen har
registrerats och de emitterade aktierna bokats ut pa relevanta
aktiedgares VP-konton/depder avser styrelsen i bolaget, i
syfte att uppfylla de krav och regler som géller for alternativa
investeringsfonder, att anséka om upptagande av Bolagets
aktier till handel p& Nordic AIF, en del av den reglerade
marknaden NGM Equity. Bolaget kommer aven att anséka om
marknadsféringstillstand hos den svenska Finansinspektionen.
Forst efter det att Bolagets aktier upptagits till handel pa
Nordic AIF samt Bolaget erhallit marknadsféringstillstand samt
godkannande av vardepappersnot for den andra emissionen
fran Finansinspektionen, kommer Erbjudandet enligt den
eventuella andra emissionen i Bolaget att starta.

Om det vid upphoérandet av den férsta emissionens
teckningsperiod inte har tecknats minst det antal aktier
som kravs fér att kunna notera Bolagets aktier pd Nordic
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Growth Market NGM:s lista Nordic AIF avser styrelsen
forlanga teckningstiden for den forsta emissionen i syfte att
na noteringskravet och darefter notera aktien samt erhalla
marknadsféringstillstand hos svenska Finansinspektionen fére
det att den andra emissionen startar. For det fall en notering
trots forlangd teckningstid inte skulle vara méjlig att genomfoéra
kommer Bolaget i férsta hand utreda mojligheten att notera
aktierna vid en annan reglerad marknad. Om detta inte skulle
vara méjligt kommer Bolaget givet regleringen i AlF-lagen inte
att kunna bedriva den planerade verksamheten och i det laget
skulle Bolaget likvideras.

Information av relevans for innehavare av preferensaktie P2
som t.ex. att ansékan om notering beviljas, forsta berdknade
dag for handel och information om eventuell likviditetsgarant
(om nagon sadan anlitas) kommer att tillgadngliggéras pa
Bolagets hemsida s& snart sddan information finns. Handel i
Bolagets preferensaktier P2 kan komma att inledas innan dess
att aktiedgarna meddelats om det.
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De fastighetsinvesteringar som Bolaget amnar géra kommer
att utgdras av forvarv av aktier i ett fastighetsdgande
bolag. Bolaget stravar efter att forvarva samtliga aktier i
investeringsobjekten men &ven samagande kan komma att bli
aktuellt. Agandet av aktierna i de underliggande fastigheterna
kommer att ske genom holdingbolag som till 100 procent &gs
av Bolaget.

Bolaget har per dagen for detta prospekt inte gjort
nagra investeringar. Det finns heller inga pagaende eller
framtida invisningar som Bolaget gjort dtaganden om.
Efter avslutade emissioner @mnar Bolaget att genomfoéra
fastighetsinvesteringar inom ramen fér den strategi som
beskrivs i detta prospekt, se exempelvis avsnitt "Strategi och
placeringsinriktning”.
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Ledningen i Coeli Fastighet Il AB och Coeli Asset Management
AB foljer kontinuerligt den svenska fastighetsmarknaden.

Coeli Fastighet Il AB:s affarsidé ar att erbjuda sina kunder en
mojlighet att investera i fastighetsmarknaden dar det finns
mojlighet till vardeskapande och utveckling. Detta mojliggér
att Bolagets aktiedgare kan investera i fastighetsprojekt, som
annars normalt inte ar tillgédngliga for mindre investerare. Coeli
Fastighet Il AB kommer att investera i fastigheter i Sverige, med
fokus pa fastigheter dar det finns potential att ta fram byggrétter
fér bostadsédndamal, eller andra kommersiella fastigheter med
god potential om vardeskapande. Bolaget kommer ej investera i
andra fastighetsfonder. Upp till 100 procent av Coeli Real Estate
Fund | AB:s investeringsbara medel kan komma att investeras
direkt eller indirekt i fastigheter.

Grundkriterierna for Bolagets investeringar ar att ha en
opportunistisk syn pa sin forvaltning dar malsattningen
med forvaltningen ar att skapa en hdég avkastning. Bolagets
avkastningsmal &r att avkastningen till investerarna ska
dverstiga 10 procent per ar efter avgifter. | syfte att erhalla
basta mojliga avkastning kommer Bolaget efterstrava att ha en
beldningsgrad om 50 procent fér att effektivisera investeringen.
Bolaget berdknar att beldningsgraden, métt som 1an i relation
till fastighetsvarde, kommer att uppga till 50 procent. Bolaget
kan komma att belastas av kostnader férknippade med
kreditfinansiering. Bolaget kan vidare i samband med sadan
uppldning komma att behdva stélla sédkerhet for checkkrediter
genom att pantsatta tillgdngar. For det fall Bolaget inte
finansieras i tillracklig omfattning genom den nyemission
som detta Prospekt omfattar, jdmte eventuell efterféljande
nyemissioner som bolagsstdmman, eller styrelsen med stod
av eventuellt bemyndigande fran den kommande arsstdmman
2019 beslutar om, kan det bli nédvandigt for Bolaget att
saminvestera, inga parallellinvesteringsavtal eller andra liknande
arrangemang med andra fonder inom Coelikoncernen.

Coeli Asset Management AB har primart ansvar for att tillse
att Bolaget foljer de restriktioner som galler finansiering och
beldning. Aven Bolagets férvaringsinstitut kommer att folja
upp att Bolaget inte dverskrider restriktionerna. For det fall
ett dverskridande skulle uppdagas kommer Bolagets styrelse
omgaende att genom pressmeddelande informera investerarna
om detta samt om de atgérder som Bolaget kommer att vidta
for att terigen uppfylla restriktionerna. | hdndelse av en fér stor
beldningsgrad skulle Bolaget exempelvis kunna avyttra innehav.

Vardeutvecklingen for fastighet kan delas in i tre olika
faser: fastighetsexploatering, fastighetsutveckling och
fastighetsférvaltning. Coeli Fastighet II AB kan komma att vara
aktiva i alla tre faser av vardeutvecklingen. Bolagets portfolj
kommer att bestd av fastigheter med stabila underliggande
kassafldden men dar ocksd utvecklingsméjligheter finns, en
san typ av utveckling skulle t.ex. kunna vara en majlighet att ta
fram en ny detaljplan fér bostadsdndamal pa fastigheten. Fér
ett enstaka projekt kan Bolaget komma att vara aktivt inom
bade fastighetsexploatering och fastighetsutveckling savida
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projektutvecklingen halls inom den tidsram som Bolaget satt fér
sina investeringar. Féljande bild dskadliggér vardeutvecklingen
i de tre faserna fastighetsexploatering, fastighetsutveckling
och fastighetsférvaltning pd ett schematiskt satt:

lllustration av vérdeutvecklingen fran fastighetsplaceringar

Fastighetsforvaltning

Véardeutveckling

Fastighetsutveckling

Fastighetsexploatering

L

- )\
Fastighetsutveckling

Ar

Fastighetsforvaltning

Coeli Fastighet Il AB genomfdér en noggrann utvardering
av potentiella fastighetsinvesteringar for att kunna valja ut
de investeringar som har potential att generera den basta
riskjusterade avkastningen. Bolaget placerar sina tillgangar i
fastighetsmarknaden dar det finns mojlighet till vardeskapande
och utveckling. Ett typiskt investeringsobjekt kommer vara
fastigheter med befintliga kassafléden dar mojlighet finns att
skapa byggratter for bostadsdndamal.

Utvarderingsprocessen och sok efter potentiella forvarvsobjekt
drivs av ledningen fér Coeli Fastighet Il AB som har mangarig
erfarenhet av bade fastighetsinvesteringar och generell
investeringsverksamhet. Till stod for ledningen kommer
underkonsulter med fastighetsspecifik kompetens att anvandas
bade fér de kommersiella aspekterna av fastighetsverksamheten
sasom kdp/salj och vardering av fastigheter samt fér de mer
tekniska aspekterna av fastighetsverksamheten sdsom andring
av detaljplan, byggprojekt och teknisk besiktning.

Utvarderingsprocessen syftar till att undersdka féljande
huvudaspekter:

Potential i plandndring och detaljplan

Genom att &ndra en fastighets anvandningsomrade kan stora
varden realiseras. Ett exempel pa detta skulle kunna vara en
industrifastighet som ligger i ett omrdde som haller pd att
omvandlas till bostader. Vid en andring av plan for fastigheten
(fran industri till bostdder) samt genom att arbeta fram en
ny detaljplan fér bostader tillsammans med kommunen 6kar
fastighetsvardet vasentligt dd anvdndandet av fastigheten
for bostadsdndamal normalt sett har ett mycket stérre varde
4n anvandning for industridndamal. Coeli Fastighet Il AB
kan darefter vélja att exploatera fastigheten (uppféra ett
bostadshus) i egen regi for att darefter avyttra den fardiga
bostadsfastigheten eller sélja byggratten redan efter dess att
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detaljplanen har andrats. Byggratten saljs i det senare fallet till
en exploatdr som sjalv uppfor ett bostadshus pa fastigheten.

Underprissatta fastighetstillgdngar

Coeli Fastighet II AB har som mal att lokalisera och férvarva
fastighetstillgdngar som anses underprissatta. | och med
den stora mangd fastigheter som finns pa marknaden gar
det att identifiera och férvarva fastigheter som kan anses
underprissatta. Malet med dessa fastigheter &r sedan att under
en tid dga, utveckla och férvalta (till exempel genom att hitta
nya hyresgaster) for att sedan avyttra fastigheterna med god
avkastning.

Ovrig vérdeskapandepotential

Alla fastigheter som analyseras och utvarderas som potentiella
férvarv kommer belysas fran aspekter som motiverar ett hégre
fastighetsvérde. Sadana aspekter &r till exempel:

. Andrad anvéndning av detaljplan sdsom ovan.
. Fastigheter med stabila och positiva kassafléden.

. Nyuthyrning - i de fall dar fastigheten har vakanser
kan fastighetsvardet ékas genom att fylla upp tomma
ytor for att pa sa satt 6ka hyresintakterna.

. Férldngning av hyresavtal - genom att andra och
omférhandla hyresavtal for att fa till hyresavtal
som l|oper langre, 6kar fastighetsvardet. | och
med att sdkerheten och ldngden pa flédet av
hyresintakter 6kar, motiveras darigenom aven ett
Okat fastighetsvéarde.

. Byte av hyresgdster - Olika typer av hyresgaster och
verksamheter har olika betalningsférmaga. Genom
att byta ut hyresgéster och fa in andra typer av
verksamheter kan hyror 6kas vilket i férlangningen
leder till ett 6kat fastighetsvarde.

Efter en investering ska Coeli Fastighet Il AB kontinuerligt
arbeta med utveckling av fastigheten i form av dialog med
kommunen och byggnadsndmnden om plandndring, inga i
detaljplansférhandlingar och anvanda sig av kontrakterad
projektledning med mangarig erfarenhet fran stora byggbolag.
Uppfoljningen syftar till att faststalla en optimal detaljplan
med laga kraft. D& en del av fastighetsportféljen ska besta av
projektfastigheter som har stabila kassafléden, kommer dven
uppféljning av investeringarna amna till att sakerstalla och
forbattra stabiliteten i kassafléden. Bolaget ska aktivt jobba
med befintliga och nya hyresgdaster fér att pa sa satt forlanga
avtal, &ka hyresnivder och fylla upp vakanser vilket i sin tur
leder till hdgre fastighetsvarden.
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Bolaget uppréattar sin koncernredovisning baserat pa IFRS.
Coeli Asset Management AB ar ansvarig for vardering enligt
lagen om foérvaltare av alternativa investeringsfonder. Detta
innebéar bland annat att fastigheternas véarde beraknas till
marknadsvarde baserat pa externa varderingsutlatanden.
Bolaget kommer halvarsvis utféra NAV (eng: net asset
value)-berdkning internt och vid heldr anvdnda externa
varderingsutldtanden, vilket &r i enlighet med AlF-lagen.
Bolaget kommer att uppréatta hel- och halvarsrapport samt
NAV baserat pad vardering enligt ndmnda regler. Hel- och
halvarsrapport inklusive NAV kommer att offentliggdras enligt
NGM:s regelverk. Detta innebar att bokslutskommuniké samt
halvarsrapport ska delges inom tva manader fran utgangen av
rapportperioden. Arsredovisningen ska offentliggéras senast
fyra manader efter rdkenskapsarets utgang. Véardering ska
dven genomfdras vid samband med 6kning eller minskning
av kapitalet i Bolaget i enlighet med AlF-lagen.

Som en del av forvaltningsstrategin kan Bolagets kassamedel
komma att placeras i rdntefonder med lag risk som
forvaltas av Coeli Asset Management AB. Coeli har lampliga
aktivt férvaltade fonder med inriktning pa réntor, som
primart investerar i penningmarknadsinstrument och
foretagsobligationer utgivna pa den nordiska marknaden.
De fonder som kan komma att bli aktuella for Bolagets
likviditetsférvaltning har kreditrisk som &r balanserad och lag
ranterisk. Bolaget anser att en placering av kassamedel i dessa
fonder ar ett for investeraren battre alternativ &n att placera
likvida medel pa ett bankkonto, da fonderna inte har ndgon in-
och uttréddesavgift, 1dg risk och historisk god avkastning. Detta
ar en del av Bolagets forvaltningsstrategi och det &r endast
fonder inom Coelikoncernen som kommer att anvandas foér
likviditetsforvaltningen. Andra investeringsalternativ kan under
tiden komma att utvarderas om marknadsvillkoren férandras
framover. Det finns ingen avsikt att bedriva kassaférvaltningen
i externa fonder.

Detta blir aktuella framst under emissionsperioderna och
till dess att Bolaget ar fullt investerat. Darefter kommer
likviditetsforvaltningen ske i begransad utstrdckning, da
bolaget &mnar ha lag kassabehallning.
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RISKBEGRANSNINGAR

Bolaget bedriver verksamhet inom fastighetsférvaltning
och fastighetsutveckling. Bolaget har utformat en
portféljstrategi innehallande vissa riskbegrédnsningar som
foljs av forvaltare vid investeringar for att sakerstalla
att Bolagets portfolj foljder den uttalade strategin och
placeringsinriktningen. Riskbegransningarna ar faststallda
utifrdn Bolagets investeringsstrategi och tillgangar. De
faststallda riskbegransningarna ar férenliga med den riskstrategi
som redovisas till Bolagets investerare i informationsbroschyr
samt detta prospekt.

Bolagets ansvariga forvaltare samt VD ansvarar for att
riskbegrénsningarna vid var tid &r uppfyllda. Det aligger AlF-
forvaltarens riskhanteringsfunktion att [6pande 6vervaka och
rapportera till Bolagets verkstallande ledning och styrelse
avseende efterlevnaden av de antagna riskbegransningarna.
Om Bolaget skulle bryta mot nedan riskbegransningar innebar
det en dvertradelse mot prospektet, den information som givits
till investerare samt Coelikoncernens interna regler.

Vid eventuell 6vertradelse av riskbegransningar har Bolaget
och AlF-férvaltaren antagit eskaleringsrutiner for uppféljning,
hantering och atgarder som ska vidtas. AlF-férvaltarens
riskhanteringsfunktion beddmer vilka, om nagra, avhjélpande
atgarder som kravs samt utvdrderar om &vertradelsen bér
rapporteras till tillsynsmyndigheter.

2 Bolaget avser att anvanda beldning i férvaltningen. Bolaget kommer anvéanda bela-
ningen fér att uppna énskad exponering mot de fastigheter som i enlighet med inves-
teringsstrategin kommer utgéra tillgangsportféljen.

Belaningen utgér Bolagets havstang vilket &r férhallandet mellan Bolagets exponering
och nettotillgangsvérde. | enlighet med de regulatoriska krav som aligger en AIF-fér-
valtare ska denne faststélla en hogsta niva pa den finansiella havstangen.
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Riskbegransningarna utgors av:

Koncentration/vikt portféljinnehav:

. Ett enskilt forvarv far vid forvarvstidpunkten maximalt
utgdra 20 procent av det tilltdnkta vardet pd Bolagets
totala fastighetsportfolj.

. Bolaget ska dga mellan 5 och 20 fastigheter nar Bolaget
ar fullt investerat.

Geografi
. Bolaget ska endast investera i fastigheter i Sverige.

Tomtratter
. Bolagets totala fastighetsportfolj far maximalt besta av
25 procent tomtratter

Beldning
. Bolaget har en begrédnsning fér finansiell hdvstang? om
300 procent.

Tidshorisont
. Bolaget far bara gora fastighetsinvesteringar som beddéms
kunna realiseras med god vérdetillvéxt inom 8 ar.

Deldagande
. Vid samigande maste Bolaget &ga minst 30 procent av
fastighetens anskaffningsvarde.
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Courtage

Courtage berdknas pa det insatta kapitalet och &r en
engangskostnad vid emissionstillféllet. Uppgar till hogst 3
procent och kan rabatteras. Courtage betalas av investeraren
och tillfaller distributéren.

Etableringskostnad

Bolaget kommer att belastas med en etableringskostnad, som
avser kostnad for att etablera Bolaget, om 1,6 procent (ex
moms) av emissionsbeloppet dock hdégst 6 400 000 SEK vid
fulltecknas emission. Exempel pa sddana etableringskostnader
ar kostnader hanférliga till uppstartande av Bolaget,
framtagande och upprattande av prospekt, kostnader for
juridisk radgivning, kostnader i samband med uppréittande
av avtal med forvaringsinstitut, marknadsféringskostnader,
tredjepartsdistribution, bérsnoteringskostnader, revision och
granskning, offentliga avgifter m.m. Etableringskostnaden
innefattar ersattning till den distributér som Bolaget avser
att ingd avtal med for att distribuera investeringsposter i
emissionerna. | tillagg till detta kommer Bolaget vid slutet av
dess livslangd belastas med kostnader fér Bolagets likvidation.

Transaktions/forvarvskostnader

Inga fastigheter har férvarvats vid tidpunkten for upprattandet
av Prospektet och sdledes har inga transaktionskostnader
tagits av Bolaget. Bolaget kommer att bé&ra kostnader
i anledning av transaktioner (férvarv, investeringar och
avyttringar). Sddana kostnader kan avse skatter och andra
lagstadgade péalagor jdAmte kostnader fér vardering av
fastigheter, maklare samt legala, finansiella och tekniska
rddgivare. Transaktionsavgifter berdknas uppga till maximalt
0,6 procent (exkl. moms) av fastighetsvardet vid forvarv (insatt
kapital samt kreditfinansiering).

Arvode revisorer och styrelse, bérsavgifter, administrativa
kostnader, AIFM-kostnad m.m.

Med anledning av kraven pa tillsyn och férvaringsinstitut som
foljer av att Bolaget omfattas av AlF-lagen kommer Bolaget
att belastas med kostnader hanforliga till tillstdndsansékan
och tillsyn samt en kostnad till AlF-férvaltaren som avser
hantering av risk, regelefterlevnad, administration och
rapportering. AlIF-férvaltaren har ratt till en arlig kostnad pa
0,2 procent av emissionslikviden. Bolaget kommer &ven att
belastas med kostnader pa upp till hdgst 150 000 SEK per
ar for de tjdnster som férvaringsinstitutet erbjuder. Utdver
ovan angivna kostnader kan Bolaget arligen komma att
belastas med en kostnad avseende arvoden for styrelse och
revisor. Lopande kostnader avser vidare redovisningstjanster,
extern fastighetsvardering vid hel och halvarsrapportering,
fastighetsrddgivning, bérsnoteringskostnader m.m.

Bolaget har uppskattat att dessa kostnader sammanlagt
uppgar till 0,9 procent (exkl. moms) per ar av det i emissionerna
tecknade beloppet.
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Forvaltningsavgift

Enligt avtalet med Coeli Asset Management AB kommer
Coeli Asset Management AB, utdver den AlF-kostnad om 0,2
procent som ndmns ovan, att ha ratt till en arlig erséttning
fér den portfoljférvaltning som utférs at Bolaget med ett
belopp motsvarande 0,80 procent (exkl. moms). Denna
forvaltningsavgift om 0,80 procent kommer initialt baseras
pa den berdknade emissionslikviden fran de i emissionerna
antalet tecknade aktier, dvs. maximalt 0,80 procent av 400
000 000 SEK fran och med att den férsta emissionen &r
stangd till dess att den sista emissionen &r stangd. Avgiften
tas ut kvartalsvis i férskott, baserat pa antalet tecknade aktier
den forsta dagen i respektive kvartal, och kommer darfor att
tas ut for férsta gangen i borjan av andra kvartalet 2019 nér
emission 1 ar stangd*.

Na&r samtliga emissioner ar slutférda och registrerade samt att
Bolaget har pdbérjat sina investeringar, vilket férvantas intraffa
i det tredje kvartalet 2020, kommer férvaltningsavgifterna
istallet berdknas baserat pa marknadsvardet av fastigheterna
i Bolagets portfolj. Den &rliga foérvaltningsavgiften tas ut
kvartalsvis i forskott.

* Exempel: Teckningsperioden fér emission 1 avslutas 29 mars 2019. Tecknas 100 000 aktier till
teckningskurs 250 kr i emission 1T kommer férvaltningsavgiften avseende kvartal 2 2019 beréknas
som 0,80procent av 25 000 000 SEK (100 000 aktier & 250 SEK). Om det i emission 2 tecknas
ytterligare 100 000 aktier, beraknas avgiften efter emission 2 istallet pd 50 000 000 SEK.

| det fall nAgon investerare dvervéger att géra en enskilt stérre
och mer betydande investering i Bolaget kan forvaltaren komma
att erbjuda sarskilda villkor for denne genom att traffa en
separat éverenskommelse ddrom. En sadan éverenskommelse
traffas i sa fall mellan férvaltaren och investeraren i fraga och
skall endast traffas under férutsattning att den inte paverkar
Bolaget eller dess évriga aktiedgare.

Vinstdelning till innehavare av Preferensaktier P1

Om vinstutdelningen &verstiger den arliga tréskelrantan
(5 procent) till innehavarna av preferensaktier P2 skall
overstigande belopp fordelas mellan innehavarna av
preferensaktier P1 och preferensaktier P2. Det beraknas
genom att 70 procent av beloppet dver troskelrantan utdelas
till P2 aktiedgarna och 30 procent utdelas till P1 aktiedgarna
(Coeli Private Equity Management Il AB 100 procent agare).
Kostnaden foér vinstdelning ékar vid hdégre avkastning till
investerarna och minskar vid lagre avkastning.

Kostnaden utgar endast om innehavare av P2-aktier fatt
tillbaka hela sitt investerade kapital 6kat med 5 procent samt
att Bolagets kostnader ar tackta.

Hypotetiska kostnader

Féljande tabell visar avgifter samt kostnader som kan komma
att belasta Bolaget under dess livsldangd. Berdkningarna pa
exemplenitabellen &r hogst hypotetiska och ar ingen prognos
avseende Bolagets férvantade resultat och utdelningspolitik.



STRATEGI OCH PLACERINGSINRIKTNING

Beskrivning

Berdkningsgrund

Kostnaden/avgiften

utgdr med (exkl. moms)

Kostnaden/avgiften tillfaller

pa fastighetsvarde**

Courtage Beréknas pa det investerade beloppet och & en | Emissionsvolym 400 | O-12 MSEK Distributor
engangskostnad vid emissionstillfallet. Uppgar till | MSEK*
hogst 3 procent och kan rabatteras.
Etableringskostnad Kostnader f&ér att etablera bolaget, en | Emissionsvolym 400 | O - 6,4 MSEK Externa motparter t. ex. revisorer,
E engangskostnad som belastar bolaget vid | MSEK* Bolagsverket, legalt ombud,
§ uppstarten. Uppgar till host 1,6 procent av Finansinspektionen, Bérsen m.m.
%’ emissionsbeloppet.
”5\ Transaktions/fér- Engdngsavgifter vid Bolagets fastighets- | 0,6 procent av | 0-4,8MSEK Oberoende varderingsinstitut,
& varvskostnader investeringar for att féorvarva en fastighet for | fastighetsvardet vid maklare, advokater m.fl.
vardering, juridisk radgivning, méklar-arvode mm. | férvéarv, dvs. max 800
Uppgar till hégst 0,60 procent av fastighetsvardet | MSEK vid fulltecknad
vid forvarv. emission och 50 procent
belédningsgrad
Arvode revisorer Externa kostnader som exempelvis | Rérlig kostnad om | O- 3,6 MSEK/ar Styrelseledamoter, externa motparter
och styrelse, borsav- | revision, styrelsearvode, férvaringsinstitut, | hégst 0,9 procent av som t. ex. revisorer, jurister, bérs och
gifter, adminis- extern fastighetsvardering, radgivning och | emissionsvolym 400 forvaringsinstitut samt AlF-forvaltare
trativa kostnader, administration etc. Innefattar dven AIFM-kostnad | MSEK* (Coeli Asset Management AB).
AIFM-kostnad m.m. (avseende hantering av risk, regelefterlevnad,
administration och rapportering.
E Férvaltningsavgift** Arlig kostnad fér Bolagets férvaltning. | (i) Emissionsvolym 400 | 0,80 procent av 400 | Coeli Asset Management AB. Om
g Kostnaden &r 0,80 procent, initialt berdknat | MSEK* MSEK det forsta aret dvs. | férvaltning laggs pa annan part dven
% pé& emissionsvolymen, efter stdngning av 3,2 MSEK. denna.
.’% emissionerna, beraknat pa Bolagets fastigheter** | (ii) Vardet av bolagets
§ fastigheter** Darefter rorlig beroende

Vinstdelning till
innehavare av Prefe-

rensaktier P1

Vinstutdelning av 6éveravkastningen (dvs. den del
av avkastningen som Overstiger investerarnas
initiala investering + 5 procent) per ar.
Overstigande del delas upp pa 70 procent till P2

aktiedgarna och 30 procent till P1 aktiedgarna.

Kostnaden fér vinstdelning ékar vid hogre
avkastning till investerarna och minskar vid lagre

avkastning.

Kostnaden utgar endast om innehavare av P2-
aktier fatt tillbaka hela sitt investerade kapital
+ 5 procent och dérmed att Bolagets kostnader

ar tackta.

Emissionsvolym 400
MSEK*. Dar oberoende
utdelningar per ar
ackumulerat uppgar till:
ar 1: N/A,

ar 2: N/A,

ar 3: N/A,

ar 4: N/A,

ar 5: 20 procent,

ar 6: 194 procent.

Livsldngden pa Bolaget

beréknas till 6 aktiva ar.

Givet den hypotetiska
avkastningsmodellen***,
dar investerare far 10
procent avkastning, goér
Bolaget en 6veravkastning
pa ca 283 MSEK under
6 ar varav 30 procent,
ca 85 MSEK gér till P1-

aktiedgarna.

Agare av preferensaktier P1, vilka
i dagslaget utfoérs av Coeli Private

Equity Management Il AB.

" Fulltecknad emission

- Se avsnitt ”B.40 Tjénsteleverantérer” ovan

o Se avsnitt "C.7 Utdelningspolitik” ovan
Kostnader i samband med likvidation

Utodver ovan angivna kostnader tillkommer att Bolaget vid slutet av dess livslangd kommer att belastas med kostnader for
bolagets likvidation.
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AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDE

Aktiekapitalet i Coeli Fastighet Il AB uppgar fére genomférandet
av emissionerna enligt detta Prospekt till 500 000 SEK, férdelat
pa 500 000 preferensaktier P1, vilka har utgetts mot ett belopp
motsvarande aktiernas kvotvarde (totalt betalt belopp 500 000
SEK). Det har i dagsléget inte givits ut nagra preferensaktier
P2. Preferensaktier P1 berattigar till tio roster vardera, medan
preferensaktier P2 beréattigar till en rést vardera. Saval
preferensaktier P1 som preferensaktier P2 ar denominerade i

Forandring av aktiekapitalet sedan bolagets bildande 2018

svenska kronor (SEK), och har ett kvotvarde pa 1 krona och
&r utstallda pa innehavaren. Samtliga aktier ar fullt inbetalda.
Genom den férestaende nyemissionen enligt detta Prospekt
kan aktiekapitalet komma att 6ka med hégst 1 600 000 SEK.
Under forutsattning att nyemissionen fulltecknas kommer
aktiekapitalet efter emissionen att uppga till 2 100 000 SEK.

Okning av Okning av antal Okning av antal Totalt antal Kvotviarde Emissionskurs

Ar Transaktion aktiekapitalet Preferensaktier P1 Preferensaktier P2 aktier (SEK) (SEK)

2018  Bildande 50 000 50 000 - 50 000 1 1

2018  Nyemission 450 000 450 000 - 500 000 1 1

2018  Forestaende 1600 000 - 1600 000 1 250
nyemission

Coeli Private Equity Management Il AB dger samtliga 500 000
preferensaktier P1 och ar darmed Bolagets enda aktiedgare
fore erbjudandet enligt detta prospekt. Coeli Private Equity
Management II AB kommer inte att teckna nya aktier eller
pa annat satt tillféra nytt kapital i Bolaget i samband med
de férestaende nyemissionerna. Med hansyn till att Coeli
Private Equity Management Il AB innehar ett betydande antal
preferensaktier P1i dagslaget samt att dessa aktier berattigar
till tio réster vardera kommmer Coeli Private Equity Management

Agarstruktur fore emissionerna

Il AB &ven efter de férestdende nyemissionerna att inneha
majoriteten av rdsterna i Bolaget och ha ett bestédmmande
inflytande éver Bolagets ledning och inriktning samt alla fragor
som bolagsstdmman har att besluta om. For att férhindra att
det bestdmmande inflytandet utnyttjas ska Bolagets styrelse
tilldmpa de etiska regler som i linje med de etiska regler som
antagits i och galler for andra bolag inom Coelikoncernen.

Agare Preferensaktier P1 Preferensaktier P2 Andel aktier (%) Andel roster (%)
Coeli Private Equity Management Il AB 500 000 - 100 100
Totalt 500 000 - 100 100

Agarstruktur efter fulltecknade emissioner enligt detta Prospekt

Agare Preferensaktier P1 Preferensaktier P2 Andel aktier (%) Andel roster (%)
Coeli Private Equity Management Il AB 500 000 - 23,8 75,8
Ovriga aktiedgare - 1600 000 76,2 24,2
Totalt 500 000 1600 000 100 100
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STYRELSE, LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

Styrelsen bestar av tre ordinarie ledamoter: Mikael Larsson, Jan
Nordstrém och Henrik Arfvidsson. Samtliga utsdgs pa extra
bolagsstdmma den 28 november 2018. Uppdraget for samtliga
styrelseledamoter géller till slutet av arsstdmman som kommer
att hallas under férsta halvaret 2020. En styrelseledamot
dger dock ratt att ndr som helst frantréda uppdraget. Om
det anses noédvandigt kan Coeli Private Equity Management
Il AB i egenskap av huvudagare komma att foresla att antalet
styrelseledamoter i Bolaget skall utdkas.

Henrik Arfvidsson ar Bolagets verkstallande direktér. Den
28 november 2018 faststéallde styrelsen en ny arbetsordning
och instruktion féor verkstallande direktdren. Styrelsens
arbetsordning anger bland annat vilka drenden som
ska behandlas samt foreskrifter for styrelsemodtenas
genomférande. Sedan Bolaget bildades har tva protokollfért
styrelsesammantrade genomforts. Vid detta mdte behandlades
dels fasta fragor, dels fragor kring Bolagets afférsidé och
finansiering samt kring detta Prospekt.

Bolaget har 1atit gbra en utredning avseende styrelseledamdterna
och verkstallande direktéren, och det kan konstateras att
ingen av dessa under de senaste fem aren har déomts i
bedragerirelaterade mal, varit inblandad i konkurs, likvidation
eller konkursférvaltning.

Ingen av styrelseledaméterna och verkstallande direktéren
har varit féremal for anklagelser eller sanktioner av myndighet
eller organisation som foretrader viss yrkesgrupp och som &r
offentligrattsligt reglerad eller alagts naringsférbud.

Det har inte traffats ndgon sarskild éverenskommelse mellan
stdrre aktiedgare, kunder, leverantérer eller andra parter enligt
vilken ndgon befattningshavare har valts in i styrelsen eller
tilltratt som verkstéllande direktér. Nagot avtal har inte slutits
mellan Bolaget och ndgon befattningshavare om férmaner
eller ersattning efter uppdragets slutférande. Det finns inte
heller ndgra familjeband mellan befattningshavarna och det
har inte ingatts nagra avtal som medfér begréansningar for
befattningshavare att avyttra eventuella vardepapper i Bolaget.
Med undantag fér det férhallandet att savéal vissa av
styrelseledamoéterna som verkstallande direktéren har andra
uppdrag i Coelikoncernen foéreligger det inte ndgon potentiell
intressekonflikt for befattningshavare i Bolaget i férhallande
till uppdraget for Bolaget. Vidare kan styrelseledamot eller
nagon av de ledande befattningshavarna personligen eller via
bolag komma att teckna aktier i de emissioner som beskrivs
i detta Prospekt.

Mikael Larsson ar styrelseledamot och ordférande i Coeli
Fastighet Il AB samt innehar lednings- och styrelsepositionen
inom flertalet bolag inom Coelikoncernen. Mikael Larsson ar
dessutom majoritetsaktiedgare i Coeli Holding AB. Eftersom
Coeli Holding AB &ger samtliga utestdende aktier i Coeli
Private Equity Management Il AB ar Mikael Larsson dérigenom
indirekt &gare av Coeli Private Equity Management Il AB, som
i dagslaget ager samtliga utgivna preferensaktier P1i Bolaget.
Han &r aven indirekt dgare av Coeli Asset Management AB som
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férvantas bli portfoljiforvaltare at Bolaget. Fér att hantera risken
for eventuella intressekonflikter ska Bolagets styrelse tillampa
Riktlinjer for hantering av intressekonflikter och Riktlinjer for
hantering av etiska fragor i linje med de etiska regler som
antagits i och galler fér andra bolag inom Coelikoncernen. Se
avsnitt “/Intressekonflikter” nedan fér mer information.

Samtliga styrelseledamé&ter nas pa kontorsadress, Sveavdagen
24-26, 111 57 Stockholm.

Styrelse
Styrelsens ledamoter bestar av féljande personer:

Ort: Stockholm

F6dd: 1965

Utbildning: Gymnasiestudier

Position: Styrelsens ordférande

Invald: 2018

Huvudsaklig sysselsdttning: Grundare, huvudégare och
koncernchef Coeli-gruppen

Andra pagdende uppdrag: Mikael Larsson &r styrelseledamot i
Coeli Private Equity AB, 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 Private Equity Management Il AB, Noga AB, S&avja
1.1 AB, , Oxenborgen Fastigheter AB, Klackkarrsférvaltning
AB, Fastighets AB, Orldngsjé 2:7, Dr Westerlunds Gata 13
Fastighetsférvaltning AB och Quadrox AB, Vagnhallen 15 AB,
Lansen 16 i Taby AB, Langgatan Fastighets AB, Jdmtldnningen
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.

Tidigare uppdrag (senaste fem &ren): Under de senaste fem
aren har Mikael Larsson &ven varit verkstéllande direktér och
styrelseledamot i och samt styrelseledamot i, Coeli Frontier
Markets AB, Savja 1:2 AB och Coeli Service Il AB.

Innehav i Bolaget: Indirekt innehav i Bolaget genom dgande
av ca 75 procent av aktierna i Coeli Holding AB, som vid
tidpunkten fér angivandet av detta Registreringsdokument
indirekt dger samtliga aktier i Bolaget.

Ovrigt: Mikael Larsson &r grundare av Coeli Wealth Management
AB (1994) med kontor i Stockholm, Géteborg, Malmo och
Uppsala. Mikael har daven grundat fondbolaget Coeli Asset
Management AB (2000). Samt grundare av Coeli Private Equity



STYRELSE, LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

Management AB (2006) och Coeli Real Estate Management
AB (2016). Ovriga dgarbolag &r Quadrox AB och Oxenborgen
fastigheter AB.

Ort: Uppsala

F6dd: 1958

Utbildning: Civilingenjér KTH, 1982
Position: Styrelseledamot

Invald: 2018

Huvudsaklig sysselsdttning: Projekt- och Byggledare for olika
byggprojekt genom bolaget J.G.N Bygg & Projekt AB.

Andra pagaende uppdrag: Jan Nordstrém &r ledamot och
verkstallande direktoér i J.G.N Bygg & Projekt AB, samt
styrelseledamot i Coeli Real Estate Fund | AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Inga.

Innehav i Bolaget: Inget.

Ort: Stockholm

F6dd: 1980

Utbildning: Magisterexamen i féretagsekonomi
Position: Verkstéallande direktor och styrelseledamot
Invald: 2018

Huvudsaklig sysselséttning: Henrik Arfvidsson har arbetat inom
Coelikoncernen sedan 2007, under de foérsta fyra aren arbetade
han med att bygga upp och driva davarande Coeli AB:s
(nuvarande Coeli Asset Management AB) depaadministration.
Det sista aret med fokus pa ledarskap och systemutveckling.
Han har redan fran start varit insatt i Private Equity produkterna
och ansvarat fér de administrativa delarna fér de olika Private
Equity-bolagen. Henrik Arfvidsson har sedan 2011 arbetat som
ekonomichef och forvaltare i Private Equity-bolagen. Sedan
borjan av 2016 ar Henrik Arfvidsson verkstéallande direktor
for de olika Private Equity-bolagen i Coelikoncernen. Henrik
Arfvidsson verkar &ven som portfoljférvaltare for Coeli Asset
Management AB.

Andra pdgdende uppdrag: Verkstallande direktér i CNI Nordic 5
AB, Coeli Private Equity Management AB, Coeli Private Equity
Management Il AB, Coeli Private Equity XI 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 och Coeli Private
Equity 2016 AB. Verkstallande direktdér samt styrelseledamot
i Coeli Private Equity AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Verkstéllande direktdr
i Coeli Private Equity Fund IlIl AB och styrelseledamot i
Bostadsrattsféoreningen Sveavagen 131.
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Innehav i Bolaget: Indirekt innehav i Bolaget och Arsfonderna
(Henrik Arfvidsson ar minoritetsaktiedgare i Coeli Holding AB
som &ger samtliga utestdende aktier i Coeli Private Equity
Management Il AB som i sin tur innehar samtliga utestaende
aktier i Coeli Private Equity och alla utestadende Prerensaktier
P1i Arsfonderna).

Ledande befattningshavare

Henrik Arfvidsson &r saval styrelseledamot som verkstallande
direktor i Coeli Private Equity. For information om Henrik
Arfvidsson, se avsnittet ovan.

P& extra bolagsstdmma den 28 november 2018 valdes Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB till Bolagets revisionsbolag
med Leonard Daun som huvudansvarig revisor for tiden intill
utgangen av arsstdmman som infaller det férsta halvaret
2020. Leonard Daun ar fédd 1964 och har kontorsadress Box
179, 751 04 Uppsala. Han ar ledamot i FAR och auktoriserad
revisor sedan 1995.

Ersattning till styrelse

Vid extra bolagsstdmma den 28 november 2018 beslutades att
arvode till styrelse skall kunna utga med totalt 300 000 SEK.
Arvode ska kunna utgd till ledamoéter som inte &r anstéllda
av Coelikoncernen. Det har inte betalats ut nagot belopp i
ersattning till ndgon styrelseledamot under det innevarande
rékenskapsaret.

Utdver ovanstdende utgar inte nagra sarskilda férmaner eller
andra ersattningar till styrelsens ledamoter.

Ersattning till verkstéllande direktor

Den verkstallande direktdren uppbér ingen erséttning fran
Bolaget. Verkstéllande direktdren uppbér ersattning fran andra
bolag inom Coelikoncernen.

Ersattning till revisor

Enligt beslut pa extra bolagsstdmma den 28 november 2018
erhéller Bolagets revisor ersattning enligt |6pande rékning
for revisionsuppdraget. Aven fér dvriga konsultationer erhalls
ersattning enligt I6pande rédkning. Det har inte betalats ut
nagot belopp i ersattning till revisor under det innevarande
rékenskapsaret.

Ersattning efter uppdragets avslutande

Det finns inga avtal mellan medlemmarna av férvaltnings-,
lednings- eller kontrollorgan och Bolaget om férmaner efter
det att uppdraget avslutats. Det finns vidare inga avsatta eller
upplupna belopp hos Bolaget fér pensioner eller liknande
férmaner efter avtradande av tjanst.



LEGALA FRAGOR OCH
OVRIGA UPPLYSNINGAR

Bolaget ar ett publikt aktiebolag och dess associationsform
regleras av den svenska aktiebolagslagen (2005:551).
Bolagets aktier har upprattats enligt svensk lagstiftning, ar
denominerade i svenska kronor (SEK) och kommer att stéllas
ut pd innehavaren. Bolaget har organisationsnummer 559173-
7548 och har sitt sate i Stockholm.

Da Bolaget lyder under svensk lag maste det vid en
bolagsstdmma i enlighet med reglerna i aktiebolagslagen
(2005:551) antas en ny bolagsordning for det fall aktiedgarna
vill &ndra pa aktiernas/aktiedgarnas rattigheter. Det finns
inga sarskilda krav eller villkor for &ndrings av aktiedgarnas
rattigheter intagna i bolagsordningen som ar mer langtgaende
an de krav som stélls enligt aktiebolagslagen (2005:557).

Bolaget bildades den 20 september 2018 och &r inregistrerat
hos Bolagsverket den 2 oktober 2018. Stiftare av Bolaget var
Bolagsratt i Sundsvall AB. Bolagets firma och handelsbeteckning
ar Coeli Fastighet Il AB. Firman registrerades den 18 december
2018. Bolagsordningen i nuvarande lydelse antogs vid
bolagsstémma den 28 november 2018.

Verksamheten bedrivs i Sverige enligt svensk lagstiftning.

Bolagets registrerade adress ar Coeli Fastighet Il AB, Sveavagen
24-26, 111 57 Stockholm med telefonnummer 08-506 223 0O.

Bolaget ags i dagslaget till 100 procent av Coeli Private Equity
Management Il AB somi sin tur &gs av Coeli Holding AB. Andra
bolag som direkt eller indirekt dgs av Coeli Holding AB ar bland
annat Coeli Private Equity Management AB, Coeli Private Equity
Management Il AB och Coeli Asset Management AB. Bolaget
har for ndrvarande inte ndgra dotterbolag eller filialer.
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Bolagets styrelseledamot och ordférande, Mikael Larsson, ar
genom sitt majoritetsdgande i Coeli Holding AB indirekt dgare
av Coeli Private Equity Management Il som per dagen for detta
Prospekt dger samtliga utgivna Preferensaktier P1 i Bolaget.
Utover detta finns det inga fysiska eller juridiska personer som
ager fem procent eller mer av aktierna eller rosterna i Bolaget.
Bolagets ledning och forvaltning skots for narvarande helt av
Bolagets ledning. Det &r Bolagets avsikt att inga ett forvaltaravtal
med Coeli Asset Management AB och utse Coeli Asset
Management AB till AlF-forvaltare. Coeli Asset Management
AB &r ett bolag inom Coelikoncernen som ar registrerat i
Sverige och som har tillstand fran Finansinspektionen fér
att forvalta alternativa investeringsfonder och star under
Finansinspektionens tillsyn.

Bolaget kan i framtiden komma att utse en annan férvaltare.
Utodver kostnader i enlighet med avtalen med Coeli Asset
Management AB kommer Bolaget att ha kostnader for
styrelsearvoden och revisorsarvoden i enlighet med vad som
anges under avsnittet "Kostnader”.

Fastigheter som Bolaget i framtiden kommer att investera
i kommer att utgéra dotterbolag till Bolaget. Agandet kan
komma att ske genom holdingbolag. Bolagets styrelse kan
i framtiden, med radande omvaérldsfaktorer i beaktning,
dvervéga att ta in investerare i Bolaget pa villkor som kan skilja
sig fran de som ges i detta Prospekt. Eventuella ytterligare
investerare kommer i forekommande fall samaga Bolagets
fastigheter med innehavare av de Preferensaktier P2 som
erbjuds genom detta prospekt.

Exempel

Coeli Holding AB
556790-3199

Coeli Private Equity Management Il AB
559031-2723

Coeli Asset Management AB
556608-7648

Coeli Fastighet Il AB
559173-7548

Fastighet 1 Fastighet 2



LEGALA FRAGOR OCH
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Bolaget avser att ingd ett férvaltningsavtal med Coeli Asset
Management AB. Coeli Asset Management AB ar skyldig att
utse ett férvaringsinstitut at Bolaget och har fér avsikt att utse
SEB att utgora forvaringsinstitut.

Coeli Asset Management AB har tillstdnd att fa forvalta
alternativa investeringsfonder (AIF-tillstand) fér att kunna
fullfolja sitt uppdrag som AlF-forvaltare for Bolaget.

Bolaget avser att inga avtal med en tredje part, Coeli Wealth
Management AB (”"Distributéren”), om tredjepartsdistribution.
Enligt avtalet kommer Distributdren att distribuera
investeringsposter pa uppdrag av Coeli Fastighet Il AB. De
investerare som kdper investeringsposter via Distributdren
behéver ha en depd hos ett depafdrande institut och
investeringsposterna ska registreras hos Euroclear Sweden
AB i depaférande instituts namn fér slutkunds rakning.
Enligt avtalet kommer Distributéren ha ratt till dels en fast
formedlingsprovision, dels en ersdttning baserad pa den
vid var tidpunkt forvaltade kapitalvolymen hanforlig till de
investeringsposter som Distributédren distribuerat under
avtalet. Maximal ersattning till Distributdéren kan i samband
med Bolagets bildande och emissionen utgd med 4 000
000 SEK (ex moms) for det fall cirka 400 000 000% SEK
inflyter till Bolaget. Ersattningen utgér del av den totala
etableringskostnaden som kan uppga till hégst 1,6 procent
(ex moms) av den maximala emissionsvolymen. Den |6pande
och rorliga delen av ersattningen kommer att erldggas av
Coeli Asset Management AB och sdledes kommer inte Bolaget
med hansyn dértill att belastas med nagra kostnader utdver
férvaltningsavgiften. Distributdren kommer &ven ratt till sa
kallad courtageersattning om O-3 procent av investerat kapital,
som betalas av investeraren. Bolaget kan dven komma att inga
andra avtal om tredjepartsdistribution.

Bolaget har vid tidpunkten for Prospektet, utéver vad som ovan
angetts, inte ingatt nagra dvriga avtal av vasentlig betydelse.

Bolaget har utdéver VD inga anstallda.

Bolaget har fér branschen sedvanliga férsakringar.

Europaparlamentet och Radet antog i juni 2011 AIFM-direktivet.
AIFM-direktivet har inférlivats i svensk ratt den 22 juli 2013
genom att AlF-lagen tradde ikraft. De nya reglerna beror
alla som férvaltar fonder i ndgon bemaérkelse men som inte
ar vardepappersfonder. De fonder som berérs ar till exempel
specialfonder, riskkapitalfonder och fastighetsfonder och for att
fa forvalta sadana fonder kravs ett sarskilt tillstand, ett s.k. AIF-

3 Beloppet avser den totala emissionslikviden den férestdende emissionen i detta
Prospekt; samt de eventuellt efterféljande emissionerna.
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forvaltartillstand. Syftet med regleringen &r framst att skydda
professionella investerare, att eliminera eventuella systemrisker
hanfoérliga till vissa typer av alternativa investeringar samt dka
transparensen for investerare och myndigheter.

| savél den svenska regleringen som i AIFM-direktivet
uppstalls olika krav pa férvaltningsverksamheten vad gaéller
rapporteringskrav, kapitaltackningskrav, férvaringsinstitut,
ersattningspolicy och oberoende vardering.

Coeli Fastighet Il AB och dess verksamhet omfattas av saval
den svenska regleringen som direktivet, vilket riskerar att
leda till 6kade administrativa kostnader for Bolaget. For att
mojliggdra marknadsfoéring av Bolagets vardepapper till
allmanheten ar Bolaget tvunget att bérsnotera aktierna samt
ansdka och erhalla marknadsféringstillstand. Nedan beskrivs
nadgot mer ingdende de krav pa Coeli Asset Management AB,
i egenskap av blivande AlF-férvaltare av Bolaget, och Bolaget
som stalls genom inférlivandet av AIFM-direktivet.

Verksamhetskrav

Som exempel pa de i detta avseende mest relevanta kraven
enligt AIFM-direktivet (och, eftersom direktivet i manga delar
ar en s.k. fullharmonisering pa omradet d.v.s. medlemsstaterna
far inte inféra vare sig strangare eller mindre langtgaende
regler an de som foéljer av direktivet, darigenom &ven nationell
lagstiftning) pa hur en AlF-férvaltare skall bedriva sin
verksamhet kan anges féljande:

o Startkapital och kapitalbas: Vid ansdkan om tillstand skall
en extern AlF-forvaltare (d.v.s. nar inte férvaltningen skots
internt av AlF:en) ha ett startkapital motsvarande minst
EUR 125 000. Under den fortsatta verksamheten skall
sedan AlF-férvaltare ha en kapitalbas motsvarande minst
startkapitalet samt darutdver ytterligare kapital beroende
av bl.a. storleken pa den férvaltade fondférmdgenheten
och fondens omkostnader.

. Riskhantering: AIF-forvaltare skall ha enriskhanteringsfunktion
och lampliga riskhanteringssystem som kan identifiera,
mo&ta, hantera och 6vervaka de risker som &r relevanta
for AlF:en.

. Likviditetshantering: AlF-férvaltare skall ha lampliga
system for likviditetshantering och férfaranden for
overvakning av likviditetsrisk som gor det mojligt att
sakerstdlla att AlF:ens likviditetsprofil éverensstammer
med dess underliggande skyldigheter.

. Intressekonflikter: AlF-forvaltare skall vidta alla rimliga
atgarder for att undvika intressekonflikter och fér att
identifiera, hantera och redovisa de intressekonflikter
som uppkommer.

. Ersdttningssystem: AlF-fdrvaltare skall ha ett
ersattningssystem som framjar en sund och effektiv
forvaltning.
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Organisation, vdrdering och delegering

AIFM-direktivet (och nationell lagstiftning) staller &ven krav
pé att en AlF-férvaltare skall organisera sin verksamhet pa
sadant satt att den har tillréckliga resurser for att verksamheten
skall fungera val samt ha sunda rutiner fér foérvaltning av
verksamheten, redovisning, drift och férvaltning av sina
informationssystem samt intern kontroll.

Dessutom stélls krav pd AlF-férvaltares vardering av férvaltade
AlF:ers tillgdngar. En AlF-férvaltare kommer, fér varje AIF
som forvaltas, behdva se till att ldampliga och konsekventa
forfaranden faststalls sa att en korrekt och oberoende
véardering av AlF:ens tillgangar kan genomféras.

Darutdéver regleras i AIFM-direktivet (och nationell lagstiftning)
att en AIF-férvaltare tillats delegera at ndgon annan att utféra
visst arbete eller vissa funktioner. Fér att sadan delegering
skall vara mojlig kravs dock bl.a. att uppdragsavtalet kan
motiveras pa objektiva grunder samt att uppdragstagaren ar
kvalificerad for uppgiften och forfogar dver tillrackliga resurser
for att utféra den.

Foérvaringsinstitut

Liksom det redan tidigare varit krav pa for vardepappersfonder,
staller AIFM-direktivet (och nationell lagstiftning) krav pa
att det for varje AIF finns ett férvaringsinstitut som forvarar
AlF:ens tillgdngar eller, nar det &r frdga om tillgangar som inte
kan férvaras i depa, kontrollerar att AlF:en &ger tillgdngarna.
Darutdver skall féorvaringsinstitutet se till att bl.a. férsaljning
och inlésen av andelar sker enligt lag och fondbestammelser
och att varderingen sker korrekt.

Forvaringsinstitutet ansvarar for férluster av férvarade
finansiella instrument. Har institutet delegerat depa-
forvaringsuppgifter till en uppdragstagare kan dock institutet
i vissa situationer, ndrmare angivna i AIFM- direktivet (och
nationell lagstiftning), undgéd ansvar fér férluster. For att
undga ansvar maste dock institutet visa att det av sarskilda
skal var tvingat att delegera depafdrvaringsuppgiften till
uppdragstagaren.

Fér en AIF som hdr hemma inom EU, maste férvaringsinstitutet
vara etablerat i samma land som AlF:en.

Informationskrav och rapportering

Genom AIFM-direktivet (och nationell lagstiftning) stalls
upp informationskrav liknande de som galler idag for
vardepappersfonder, vilket i forsta hand innebéar krav pa
upprattande av arsberattelse och informationsbroschyr.

Arsberéattelse och informationsbroschyr kommer att behéva
upprattas for varje AIF som AlF-férvaltaren férvaltar och
marknadsfér inom EES. For fonder som marknadsfors till
icke-professionella investerare kommer dessutom, som ett
komplement till informationsbroschyren, ett faktablad behéva
upprattas. Darutdver kommer AlF-férvaltaren pa regelbunden
basis behdva informera tillstandsmyndigheten om exempelvis
pa vilka marknader och med vilka tillgangar AlF:erna férvaltade
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av AlF-férvaltaren handlar samt vilka illikvida tillgangar som
finns i fonderna.

Kontroll 6ver onoterade féretag och emittenter AIFM-direktivet
(och nationell lagstiftning) innehaller sarskilda bestammelser
om foérvarv dar en AlF-férvaltare, indirekt genom en AlF, far
kontroll éver ett onoterat bolag, varvid kontroll skall betyda
innehav av mer &n 50 procent av résterna i det onoterade
bolaget. AlIF-férvaltaren kommer da dels behdva underrétta
tillstandsmyndigheten och det onoterade bolaget, dels avsta
fran vissa atgarder som kan medféra att det onoterade bolaget
téms pa tillgdngar. Samma regler géller om en AIF férvarvar
kontroll dver ett féretag som hér hemma inom EES och vars
aktier ar upptagna till handel pa reglerad marknad, dock att
kontroll i detta sammanhang anses uppkomma redan vid
innehav av 30 procent av rosterna i foretaget.

Darutdver foreligger en underréattelseskyldighet till
tillstandsmyndigheten vid déverskridande eller underskridande
av troskelvardena 10, 20, 30, 50 och 75 procent genom forvarv
eller dverlatelse av innehav i onoterade féretag.

Genom AIFM-direktivet och sarskilt genom respektive
inforlivandelands nationella lagstiftning féreskrivs regler om
tillsyn av och sanktioner fran tillstandsmyndigheten. | ett
svenskt perspektiv innebar detta bl.a. att Finansinspektionen,
som utgdr tillstdnds- och tillsynsmyndighet fér AlF:er och
AlF-férvaltare som hoér hemma i Sverige, skall ingripa om
en AlF-forvaltare har asidosatt sina skyldigheter enligt
AlF-lagen, andra forfattningar som reglerar férvaltarens
verksamhet, fondbestdmmelserna, bolagsordningen eller
interna instruktioner som har sin grund i en férfattning som
reglerar forvaltarens verksamhet. Om &vertradelsen ar allvarlig
kommer Finansinspektionen kunna aterkalla férvaltarens
tillstand eller, om det ar tillrackligt, meddela en varning.

Bolaget har inte varit part i ndgra rattsliga forfaranden eller
skiljeférfaranden (inklusive @nnu icke avgjorda arenden eller
sadana som Bolaget &r medveten om kan uppkomma) under
de senaste tolv manaderna, som nyligen haft eller skulle kunna
fa betydande effekter pa Bolagets eller koncernens finansiella
stallning eller Idbnsamhet.

Da saval styrelseledamoter som verkstéllande direktéren har
andra uppdrag i Coelikoncernen kan det finnas potentiella
intressekonflikter mellan Bolaget, dess nuvarande agare eller
befattningshavare. Bolagets nuvarande agare ar Coeli Private
Equity Management Il AB, som i dagslaget ager samtliga
utgivna preferensaktier P1 i Bolaget. Coeli Private Equity
Management Il AB &gs i sin tur av Coeli Holding AB som
aven ager bland annat Coeli Asset Management AB, Coeli
Private Equity Management AB samt Coeli Asset Management



LEGALA FRAGOR OCH
OVRIGA UPPLYSNINGAR

AB. Bolaget avser inte att investera i nagon av Coeli Asset
Management AB:s fonder.

Mikael Larsson &r styrelseledamot i flertalet bolag inom eller
med koppling till Coelikoncernen: 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, Fastighets AB, Orlangsjo
2:7, Dr Westerlunds Gata 13 Fastighetsférvaltning AB och,
Vagnhallen 15 AB, Langgatan Fastighets AB, Jdmtlanningen
Holding AB, Coeli Real Estate Fund | Holding AB, Luktviolen
Fastighets AB, Snattringe 31 AB samt styrelsesuppleant i och
styrelseordférande i Coeli Private Equity Management AB. For
att hantera intressekonflikter ska Bolagets styrelse tillampa
Riktlinjer for hantering av intressekonflikter och Riktlinjer for
hantering av etiska fragor i linje med de etiska regler som
antagits i och galler for andra bolag inom Coelikoncernen.

Utdver ovanstaende &r styrelseledamot Mikael Larsson
aktiedgare i Coeli Holding AB, dar Mikael Larsson ar
majoritetsagare. Eftersom Coeli Holding AB &ger samtliga
utestaende aktier i Coeli Private Equity Management Il AB
ar Mikael Larsson darigenom indirekt dgare av Coeli Private
Equity Management Il AB, som i dagslaget dger samtliga
utgivna preferensaktier P1 i Bolaget. Mikael Larsson ar dven
indirekt dgare av Coeli Asset Management AB som forvantas
bli portféljférvaltare at Bolaget.

Henrik Arfvidsson &r verkstallande direktér i Arsfonderna och
styrelseledamot tillika verkstéallande direktor i Coeli Private
Equity. Henrik Arfvidsson &r minoritetsagare i Coeli Holding och
anstalld i Coeli Asset Management AB, samt uppbaéar ersattning
frdn ett antal olika bolag inom Coelikoncernen.

Mot bakgrund av de beskrivha omstandigheterna finns saledes
en risk att intressekonflikter kan féreligga eller uppsta med
anledning av att ovan personer har ett ekonomiskt intresse
som &r beroende av erbjudandets/emissionens framgang,
eftersom forvaltarens férvaltningsarvode samt Coeli Private
Equity Management Il AB:s del av eventuell dveravkastning i
Bolaget forutsatter att det flyter in emissionslikvid till Bolaget.
For att hantera intressekonflikter har styrelsen i Bolaget antagit
etiska regler.

Det ar Bolagets uppfattning att inga potentiella
intressekonflikter finns mellan Bolaget och SEB om avses bli
Bolagets forvaringsinstitut.

Coeli Asset Management AB, som Bolaget avser att utse
till AIF-forvaltare, ar aven AlF-férvaltare for ett annat bolag
som har liknande investeringsinriktning som Bolaget. En
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potentiell intressekonflikt ar att AlF-férvaltaren valjer att
prioritera det andra bolaget framfér Bolaget nar det bland
annat kommer till forvarv av fastigheter. Det andra bolaget
som AlF-férvaltaren férvaltar ar dock néra fullinvesterad, vilket
innebér att intressekonflikten enbart kommer att finnas under
en begransad tid. Coeli Asset Management AB ar aven skyldigt
enligt lag och avtal att verka fér Bolagets basta.

Utover ovan anses inga andra intressekonflikter foreligga.

Bolaget har inte l&mnat |an, garantier eller borgensférbindelser
till eller till forman for styrelseledamédterna, ledande
befattningshavare eller revisorerna i koncernen. Ingen av
styrelseledamoterna eller de ledande befattningshavarna
i Bolaget har haft ndgon direkt eller indirekt delaktighet i
affarstransaktioner, som &r eller var ovanlig till sin karaktar
eller avseende pa villkoren och som i nagot avseende kvarstar
oreglerad eller oavslutad. Revisorerna har inte varit delaktiga i
nagra affarstransaktioner enligt ovan.

Bolaget har inte ndgot optionsprogram och avser inte heller
att implementera ndgot sadant.

Utdelning till preferensaktier P2 avser Bolaget |amna for det fall
mojlighet ges pa grund av att gjorda investeringar resulterar
i realiserad avkastning innan dess att Bolaget skall likvideras,
exempelvis genom avyttring av ett fastighetsprojekt i vilket
Bolaget investerat i. S&dan utdelning kommer att ske efter beslut
pa arsstdmma eller annan bolagsstdmma under férutsattning
att beslutet bitrads av Coeli Private Equity Management Il AB
i dess egenskap av innehavare av preferensaktier P1. Se avsnitt
"De erbjudna aktiernas réttigheter” for narmare beskrivning
av utdelning.

Bolaget ar ett svenskt aktiebolag och Bolaget avser att ansdka
om notering pa Nordic AlF, en del av den reglerade marknaden
NGM Equity. Fran och med notering av aktien medfér skyldighet
att folja Koden, uppratta Bolagsstyrningsrapport och lata
revisor granska denna. Bolagsstyrningen i Bolaget baseras
pd NGM Equity:s regelverk, Svensk kod fér bolagsstyrning
(”Koden”), aktiebolagslagen, god sed pa aktiemarknaden,
Bolagets bolagsordning, interna styrdokument samt andra
tillampliga lagar, regler och rekommendationer som gaéller
sarskilt for alternativa investeringsfonder.

Bolag som tillampar Koden &r inte skyldiga att vid varje tillfalle
folja varje regel i Koden. Om Bolaget finner att en viss regel
inte passar med hansyn till Bolagets sarskilda omstandigheter
kan Bolaget valja en alternativ [6sning, under férutsattning att
Bolaget da tydligt redovisar avvikelsen och den alternativa
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|6sningen samt ger en motivering till valet av den alternativa
I6sningen (allt enligt principen "folj eller forklara”). Eventuella
avvikelser fran Koden kommer att redovisas i Bolagets
bolagsstyrningsrapport, som publiceras i arsredovisning samt
pa Bolagets hemsida.

REVISIONS- OCH ERSATTNINGSUTSKOTT

Bolaget har inte inrattat ett revisions- och ersattningsutskott.
Mot bakgrund av Bolagets storlek och verksamhet bor
sadana frdgor beredas av dgarna respektive styrelsen i sin
helhet, vilket beddms kunna ske utan oldgenheter. Bolagets
revisor rapporterar saledes till styrelsen i sin helhet om sina
iakttagelser fran granskningen av bokslut och sin bedémning
av Bolagets interna kontroll. Bolagets revisor kommer att
medverka personligen vid minst ett styrelseméte per ar.

TILLHANDAHALLANDE AV HANDLINGAR FOR INSPEKTION
Bolagets stiftelseurkund, bolagsordning samt alla rapporter
och utlatanden som utférdats av sakkunnig pa Bolagets
begdran samt den historiska finansiella informationen som
foreligger for Bolaget finns tillgangliga i pappersform hos
Bolaget for inspektion under Prospektets giltighetstid pa
Bolagets huvudkontor med adress Sveavagen 24-26, 111 57
Stockholm. Information avseende Bolaget finns aven pa
Bolagets hemsida https://coeli.se/vara-fonder/real-estate/
coeli-real-estate-ii-ab/.
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EKONOMISK INFORMATION

Verksamheten &r nystartad under 2018. Bolagets forsta
rdkenskapsar |6per fran den 2 oktober 2018 till den 31
december 2019 (forlangt rakenskapsar). Bolaget har dédrmed
&nnu inte avgivit ndgon arsredovisning eller delarsrapport
annat &n delarsrapport fér perioden 2 oktober 2018 till den
18 december 2018, som utgdr en del av detta prospekt och
ska ldsas som en del darav. Delarsrapporten &r reviderad av
Bolagets revisor. Per den 18 december 2018 fanns likvida
medel om 500 000 SEK och ett aktiekapital om 500 000
SEK i Bolaget.

Nagra vasentliga férandringar i Bolagets finansiella stallning
eller stallning pa marknaden har inte skett under perioden 2
oktober 2018 till den 18 december 2018 eller efter [&Bmnandet
av den reviderade utvalda finansiella informationen per 18
december 2018.

Forutom den reviderade delarsrapporten for perioden 2
oktober 2018 till 18 december 2018 har ingen information i
Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets revisor.

Per dagen for detta prospekt finns likvida medel i Bolaget om
500 000 SEK. Bolagets verksamhet kommer att finansieras
genom nyemissioner som presenteras i detta prospekt.
Under forutsattning att erbjudandet enligt detta prospekt
fulltecknas kommer bolaget att tillféras en emissionslikvid
om 400 000 00 SEK som sedan kommer att anvandas till
att investera i olika fastighetsinvesteringar. Investeringarna
kommer, férutom med eget kapital, att kreditfinansieras med
lan i bank eller motsvarande kreditinstitut. | samband med
upptagande av kreditfinansiering kan fastigheterna eller
aktierna i Bolagen som ager fastigheterna stéallas som kredit
fér 1dnen. Beldningsgraden definieras som lan i relation till
fastighetsvérde. Bolaget efterstravar att ha en belaningsgrad
om 50 procent pa aggregerad niva samt per fastighet, for att
effektivisera investeringarna. Det totala ldanebehovet beraknat
pa den totala emissionslikviden vid fulltecknad emission
férvantas saledes uppga till 400 000 000 SEK. Om Bolaget
i forestdende emissioner far in ett lagre belopp &n 400 000
000 SEK kommer ldnebehovet vara ldgre. Vid datumet for
publiceringen av detta prospekt har Bolaget inte ingatt nagra
avtal eller gjort ataganden mot langivare.
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D3 saval Bolaget som verksamheten &r nystartad saknas
historisk finansiell information annat &n den utvalda finansiella
informationen per 18 december 2018. Det bdr noteras att
ingen jamforelse kan gdras da Bolaget inte har nagon tidigare
rakenskapsperiod.

Faéljande delarsrapport utgdr den finansiell information
som omfattas av revisorns revisionsrapport daterad den 18
december 2018, avseende perioden 2 oktober 2018 till 18
december 2018. Delarsrapporten &r upprattad i enlighet med
Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. RFR 2 anger att féretaget i sin arsredovisning ska
tilldmpa International Financial Reporting Standards (IFRS)
sadana de antagits av EU, i den utstrdckning detta &r mojligt
inom ramen fér Arsredovisningslagen och Tryggandelagen,
samt med héansyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och
tilldgg som kravs i férhallande till IFRS. Delarsrapporten
ar upprattad i enlighet med de redovisningsprinciper som
Bolagets framtida finansiella rapporter kommer baseras pa.



DELARSRAPPORT
COELI FASTIGHET Il AB (PUBL), ORG. NR. 559173-7548

Bolaget bildades den 2 oktober 2018 och har vid tidpunkten  Verksamheten som &r nystartad bestar av att med egna medel
for avgivandet av deldrsrapporten &nnu inte bedrivit  farvarva och férvalta vardepapper, bedriva vardepappershandel
nagon verksamhet. Per den 28 november 2018 har en extra  och tillhandahalla riskkapital for fastighetsplaceringar. Detta
bolagsstamma beslutat om en nyemission om 450 000 kommer Bolaget framst att gdra genom att, med det i Bolaget
SEK vilken inbetalats och tecknats samma dag. P& samma  investerade kapitalet, investera i fastigheter. Finansiering av
bolagsstdmma besléts om andring till publikt aktiebolag, Bolaget pagar for narvarande.

antagande av ny bolagsordning, utsags en ny styrelse och

revisor samt besléts om dndring av bolagets firma fran Goldcup

17122 AB till Coeli Fastighet Il AB. Bolaget har per den 18

december 2018 inga andra tillgdngar &n bankmedel och har

inga skulder.

RESULTATRAKNING (KR) 2018-10-02
2018-12-18

Nettoomsattning

Ovriga externa kostnader (not 1, 2, 3) -
Summa rérelsens kostnader -
RORELSERESULTAT -

Finansiella poster -
Inkomstskatt -

PERIODENS RESULTAT TILLIKA TOTLARESULTAT FOR PERIODEN

BALANSRAKNING (KR) 2018-12-18

TILLGANGAR

Omséttningstillgangar

Kassa och bank (not 5) 500 000
Summa omséttningstillgangar 500 000
SUMMA TILLGANGAR 500 000

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital (not 4)

Bundet eget kapital

Aktiekapital 500 000
Summa bundet eget kapital 500 000

Fritt eget kapital

Periodens resultat -
Summa fritt eget kapital -
SUMMA EGET KAPITAL -

Kortfristiga skulder
Skulder till koncernforetag -
Summa kortfristiga skulder -

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 500 000
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR Ej registrerat Balanserat Summa
| EGET KAPITAL (KR) Aktiekapital aktiekapital resultat eget kapital
Bolagets bildande den 2 oktober 2018 50 000 50 000

Totalresultat

Periodens totalresultat och 6vrigt totalresultat

Summa totalresultat

Transaktioner med aktiedgare

Nyemission 450 000 450 000
Utgaende eget kapital 18 december 2018 500 000 500 000

Se vidare not 5

KASSAFLODESANALYS 2018-10-08
(kr) 2018-12-18

Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére féréndring i rérelsekapital -

Kassaflode fran forandring av rorelsekapital -
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -

Kassafléde fran investeringsverksamheten -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Likvid fran emission av aktier 500 000
Kassafléde finansieringsverksamheten 500 000
Minskning / 6kning av likvida medel 500 000
Likvida medel vid periodens bérjan -
Likvida medel vid periodens slut 500 000

Not 1 - Redovisningsprinciper, grund for rapporternas upprattande

Deldrsrapporten for Coeli Fastighet || AB har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning
fér juridiska personer. RFR 2 anger att féretaget i sin arsredovisning ska tilldmpa International Financial Reporting
Standards (IFRS) sddana de antagits av EU, i den utstrackning detta ar majligt inom ramen fér Arsredovisningslagen
och Tryggandelagen, samt med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag och tilldgg som kravs i férhallande till IFRS.

Klassificering av fastigheter

Fastighetsinvesteringar klassificeras som forvaltningsfastigheter i l6pande och aktiv forvaltning. Bokfort/verkligt varde
och dérmed orealiserade vardeférandringar faststélls vid hel och halvarsbokslut utifrdn varderingsutlatande fran externt
varderingsinstitut. Verkligt varde motsvarar marknadsvarde. Vardeférandringar utgdrs av skillnad mellan redovisat och
verkligt vadrde och paverkar resultatrakningen.

Kassaflédesanalysen

Vid upprattande av kassaflodesanalysen har den indirekta metoden anvants. Vid tilldmpning av den indirekta metoden
berédknas nettot av in- och utbetalningar i den |épande verksamheten genom att nettoresultatet justeras fér arets
férandring av rorelsetillgdngar och rorelseskulder, poster som inte ingar i kassaflédet samt poster som ingar i kassaflddet
for investerings- och finansieringsverksamheten.
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Bolaget utsatts genom sin verksamhet for olika finansiella risker:
Investeringsrisk, marknadsrisk, kreditrisk och likviditetsrisk.
Ledningen identifierar, utvarderar och sakrar finansiella risker.

a) Investeringsrisker

Réanterisk avseende kassafléden och verkliga varden.

Eftersom Bolaget inte innehar ndgra vasentliga rénteb&rande tillgdngar annat &n likvida medel pa bank, &r Bolagets intékter
och kassaflode fran den Idpande verksamheten i allt vasentligt kommer vara oberoende av férédndringar i marknadsréntor.

b) Marknadsrisk

Eftersom Bolaget inte innehar ndgra vasentliga rantebdrande tillgdngar annat an likvida medel pa bank, &r Bolagets
intdkter och kassafléde frdn den |&épande verksamheten i allt vasentligt oberoende av férédndringar i marknadsréntor. |
handelse av att Bolaget innehar kortfristiga placeringar medfér detta marknadsrisk da tillgangen paverkas av innehavets
kursutveckling. Med kortfristiga placeringar avses placeringar i diversifierade réantefonder med daglig likviditet samt 1&g
riskprofil. Ett minimum av ranterisk efterstravas.

c) Kreditrisk

Kreditrisk uppstar genom tillgodohavanden hos banker och finansinstitut. Den maximala kreditriskexponeringen utgdrs
av det bokférda vardet pa de exponerade tillgdngarna.

d) Kredit- och motpartsrisk

Endast banker och finansinstitut som av oberoende vérderare fatt 1dgst kreditrating "A2 ” accepteras. Bolagets bankmedel

finns hos SEB AB som har kreditrating Aa2. For att minimera kreditrisker gors I6pande beddmning av partners kreditvardighet.

e) Likviditetsrisk
Bolagets likviditetsrisk bestar i hdndelse att Bolaget saknar likvida medel féor betalning av sina dtaganden.

f) Ranterisk

Bolaget kan exponeras for rénterisk i de investeringar som gérs med beldning. Bolaget efterstravar en belaningsgrad om
50 procent.

Not 2 - Arvoden och kostnadsersattning till revisorer

Inga arvoden eller kostnadsersattningar till revisorer har utgatt under perioden.

Not 3 - Loner, ersdttningar och sociala avgifter

Inga l&ner, ersattningar och sociala avgifter har utgatt.

Not 4 - Eget kapital

Aktiekapital
Bildande av bolaget 2018-10-02 o)
Nyemission (P1-aktier) 50 000
Nyemission (P1-aktier) 450 000
Utgaende eget kapital 2018-12-18 500 000

Antal aktier Kvotvarde

P1 500 000 1
P2 - -

Det finns tva aktieslag i Bolaget, preferensaktier P1 (500 000 aktier) och preferensaktier P2 (O aktier), och varje aktie
har ett kvotvarde pa 1 SEK. Preferensaktier P1 berattigar till 10 roster per aktie. Preferensaktier P2 beréattigar till 1rost per
aktie. P2-aktien har vid likvidation foretrade framfor Pl-aktier till ett belopp motsvarande vad som betalats fér P2-aktier
uppréknat med fem procent per ar fradn inbetalningen av likvid féor P2-aktie tills dess att bolaget férsatts i likvidation med
avdrag for vad som eventuellt har utdelats till P2-aktier framtill likvidation. Avkastning darutdver fordelas med 70 procent
till P2-aktiedgare och 30 procent till P1-aktiedgare.

41



DELARSRAPPORT
COELI FASTIGHET Il AB (PUBL), ORG. NR. 559173-7548

Not 5 - Finansiella instrument

Bolagets finansiella instrument avser i sin helhet Idnefordringar hos kreditinstitut och utgérs av bankmedel om 500 000
SEK. Dessa &r placerade i en bank med kreditrating Aa2.

Not 6 - Narstaendetransaktioner

Inga ndrstaende transaktioner finns under den aktuella rapporteringen.

Not 7 - Stdllda panter och eventualforpliktelser

Bolaget har inga stéllda panter eller eventualférpliktelser vid periodens utgang.
Not 8 - Hindelser efter periodens utgang

Inga vasentliga handelser efter periodens utgang.

Styrelsen och verkstallande direktdren férsékrar att delarsrapporten har uppréttats i enlighet med god redovisningssed
och ger en rattvisande bild av bolagets stallning och resultat.

Stockholm den 18 december 2018

Mikael Larsson Henrik Arfvidsson
Ordférande VD

Jan Nordstrom
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse avseende denna delarsrapport har avgivits den 19 december 2018

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Leonard Daun
Auktoriserad revisor
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Revisors rapport avseende finansiella rapporter 6ver historisk finansiell
information
Till styrelsen i Coeli Fastighet Il AB (publ)

Vi har utfért en revision av de finansiella rapporterna fér Coeli Fastighet | AB pa s. 1-4, som omfattar balansrékningen
per den 18 december 2018 och resultatrakningen, kassafléddesanalysen och redogorelsen for forandringar i eget kapital
for perioden den 12 oktober 2018 till den 18 december 2018 samt en beskrivning av vasentliga redovisningsprinciper
och andra tilldggsupplysningar.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar fér de finansiella rapporterna

Det ar styrelsen och verkstallande direktdéren som har ansvaret fér att de finansiella rapporterna tas fram och
presenteras pa ett sddant sitt att de ger en rattvisande bild av finansiell stallning, resultat, férandringar i eget
kapital och kassafléde i enlighet arsredovisningslagen och RFR 2 (Redovisning for juridiska personer). Denna
skyldighet innefattar utformning, inférande och uppratthallande av intern kontroll som &r relevant fér att ta fram
och pa rattvisande satt presentera de finansiella rapporterna utan vasentliga felaktigheter, oavsett om de beror pa
oegentligheter eller fel. Styrelsen ansvarar aven fér att de finansiella rapporterna tas fram och presenteras enligt
kraven i prospektférordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om de finansiella rapporterna pa grundval av var revision. Vi har utfért var revision i
enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt. Det innebar att vi foljer
FARs etiska regler och har planerat och genomfért revisionen for att med rimlig sékerhet forsédkra oss om att de
finansiella rapporterna inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter. Revisionsféretaget tillampar ISQC 1 (International
Standard on Quality Control) och har darmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade
riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutdvningen och tillampliga krav
i lagar och andra forfattningar

Vi &r oberoende i férhallande till Coeli Fastighet Il AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

En revision i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt innebar
att utféra granskningsatgérder fér att fa revisionsbevis som bestyrker belopp och upplysningar i de finansiella
rapporterna. De valda granskningsatgarderna baseras pa var beddémning av risk for vasentliga felaktigheter i de
finansiella rapporterna oavsett om de beror pd oegentligheter eller fel. Vid riskbedémningen évervager vi den interna
kontroll som ar relevant for bolagets framtagande och rattvisande presentation av de finansiella rapporterna som
en grund foér att utforma de revisionsatgérder som &r tilldmpliga under dessa omstandigheter men inte fér att goéra
ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innebar ocksa att utvérdera tillampligheten av
anvanda redovisningsprinciper och rimligheten i de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstallande
direktoren gjort samt att utvardera den samlade presentationen i de finansiella rapporterna.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som underlag fér vart uttalande.

Uttalande

Enligt var uppfattning ger de finansiella rapporterna en rattvisande bild i enlighet med arsredovisningslagen och RFR
2 (Redovisning for juridiska personer) av Coeli Fastighet Il AB:s balansrakning per den den 18 december 2018 samt
resultatrakningen, kassaflédesanalysen och redogdrelsen for forandringar i eget kapital for perioden den 2 oktober
2018 till den 18 december 2018

Uppsala den 19 decebmer 2018
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Leonard Daun
Auktoriserad revisor
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KOMMENTAR TILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN

Verksamheten &r nystartad under 2018. Bolagets forsta
rakenskapsar ldper fran den 2 oktober 2018 till den 31
december 2019 (férlangt rékenskapsar).

Under perioden 2 oktober 2018 till 18 december 2018 bedrevs
ingen verksamhet. Darav finns ingen aktivitet att kommentera
i férhallande till resultatrékningen.

Per den 18 december 2018 uppgick Bolagets tillgangar till 500
000 SEK, vilket utgjordes av likvida medel. Bolagets kapital
uppgick till 500 000 SEK, bestaende av Bolagets aktiekapital.

Per den 18 december 2018 uppgar Bolagets likvida medel till
500 000 SEK. Inga &6vriga héndelser an aktiekapitalet har
paverkat bolagets kassafléde under perioden 2 oktober 2018
till 18 december 2018.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Bolaget har inga anldggningstillgangar.

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Bolagets omséattningstillgdngar bestar av likvida bankmedel
uppgaende till 500 000 SEK.

EGET KAPITAL
Bolagets eget kapital uppgar per 18 december 2018 till 500
000 SEK. Eget kapital utgors av 500 000 P1 aktier.

SKULDER
Bolaget har inga skulder.

Vidsentliga hdndelser som intréffat under perioden 2 oktober
2018 till 18 december 2018

Inga vasentliga handelser har intraffat under perioden 2
oktober 2018 till 18 december 2018.

Vidsentliga hdndelser som intréffat efter den 18 december 2018

Inga vasentliga féorandringar har intraffat vad galler
Bolagets finansiella stallning eller stélining pa marknaden.
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MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Bolaget har inga materiella anldggningstillgangar.

INVESTERINGAR

Bolagets verksamhet bestar av att med egna medel férvéarva
och forvalta vardepapper, bedriva vardepappershandel och
tillhandhalla riskkapital fér fastighetsplaceringar. Detta gér
Bolaget framst genom att, med det i Bolaget investerade
kapitalet, investera i fastigheter. Bolaget har vid publiceringen
av detta Prospekt inte gjort nagra investeringar.

PAGAENDE INVESTERINGAR OCHATAGANDEN OM FRAMTIDA
INVESTERINGAR

Bolaget utvarderar kontinuerligt potentiella fastighetsprojekt
for att kunna valja ut de investeringar som har potential att
generera hogsta mojliga avkastning, se mer under avsnittet
”Strategi och placeringsinriktning”. Bolaget har heller inte gjort
nagra ataganden om framtida investeringar.



BOLAGSORDNING
COELI FASTIGHET Il AB (PUBL)
(559173-7548)

§1
Bolagets firma ar 559173-7548. Bolaget &r publikt (publ).

§2
Styrelsen ska ha sitt sate i Stockholm kommun.

§3

Foremalet for bolagets verksamhet ska vara att direkt eller indirekt &ga, férvéarva, férsélja och férvalta fastigheter och/eller
fastighetsbolag dvensom idka darmed férenlig verksamhet.

§4
Aktiekapitalet ska utgora lagst 500 000 kronor och hégst 2 000 000 kronor.

§5
Antalet aktier i bolaget ska vara lagst 500 000 och hégst 2 000 000

§6
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 ska berattiga till tio (10) réster vardera, och preferensaktier P2 ska berattiga till en (1) rost vardera.

§7
Utover den ratt till utdelning som kan félja av 18 kap 11 § aktiebolagslagen ska aktierna i bolaget beréttiga till utdelning enligt vad
som anges i denna § 7, savitt tvingande lagstiftning ej annat stadgar:

Innehavare av preferensaktier P2 ska genom utdelning eller nér bolaget likvideras, med féretrade framfér innehavare av preferensaktier
P1, ha ratt till ett belopp motsvarande vad som totalt har betalats fér preferensaktier P2, uppréknat med fem (5) procent per ar
fran den 1 januari 2020 ("Preferensbelopp P2”) 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 ska det belopp som ligger till grund fér upprakning med fem (5) procent minskas med motsvarande belopp fran
tidpunkten for utdelning.

Efter ovanstaende férdelning av tillgdngarna ska innehavare av preferensaktier P1 ha ratt till ett belopp motsvarande vad som
inbetalats for preferensaktier P1. Eventuella tillgdngar darutdver ska fordelas med trettio (30) procent till innehavare av preferensaktie
P1 och med sjuttio (70) procent till innehavare av preferensaktie P2.

Vid likvidation ska utdelning kunna ske bada genom kontant utdelning och utdelning av bolagets vardepapper. Vardet av sddana
vardepapper ska vid utdelningen varderas till marknadsvérde.

§8
Vid sddan nyemission av aktier som inte sker mot betalning med apportegendom, ska innehavare aven gammal aktie &ga féretradesratt
att teckna nya aktier av samma aktieslag i férhallande till det antal aktier innehavaren férut dger (primar foretréddesratt). Aktier som
inte tecknas med primér foretraddesratt ska erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (subsidigr féretradesratt). Om inte sdlunda
erbjudna aktier racker fér den teckning som sker med subsidiar féretradesratt, ska aktierna férdelas mellan tecknarna i férhallande
till det totala antalet aktier de férut dger i bolaget, och i den man detta inte kan ske genom lottning.

Beslutar bolaget att ge ut aktier endast av visst aktieslag ska samtliga aktiedgare oavsett aktieslag, dga foretradesratt att teckna nya
aktier i férhallande till det antal aktier de forut &ger. Vad som angivits ovan ska inte innebdra nagon inskrankning i méjligheten att
fatta beslut om kontantemission eller kvittningsemission med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Vad som foreskrivits ovan om aktiedgarnas foretradesratt ska dga motsvarande tilldmpning vid emission av teckningsoptioner och
konvertibler.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom fondemission ska nya aktier av respektive aktieslag emitteras i férhallande till det antal aktier av
varje aktieslag som finns sedan tidigare. Darvid ska gamla aktier av visst slag ge féretrade till nya aktier av samma slag.

§9
Styrelsen ska bestd av l&dgst tre och hégst atta ledamoéter utan suppleanter.

En eller tva revisorer med eller utan revisorssuppleanter ska utses. Till revisor samt, i férekommande fall, revisorssuppleant ska utses
auktoriserad revisor eller registrerat revisionsbolag.

§10
Kallelse till &rsstdmma samt annan bolagsstdmma, inklusive extra bolagsstdmma, dar frdga om &ndring av bolagsordningen kommer
att behandlas ska utfardas tidigast sex veckor och senast fyra veckor fére stamman. Kallelse till annan extra bolagsstémma ska
utférdas tidigast sex veckor och senast tva veckor fére stdmman.
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Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls tillgéanglig pa
bolagets webbplats. Samtidigt som kallelse sker ska bolaget genom annonsering i Svenska Dagbladet upplysa om att kallelse har
skett.

For att fa delta i bolagsstdmman ska aktiedgare dels vara upptagen i utskrift eller annan framstéallning av hela aktieboken avseende
férhallandena fem vardagar fére bolagsstdmman, dels anmaéla sig hos bolaget senast kl 16:00 den dag som anges i kallelsen till
stdmman. Denna dag far ej vara séndag, annan allman helgdag, |6rdag, midsommarafton, juldag eller nyarsafton och ej infalla tidigare
an femte vardagen fére bolagsstamman.

§MN
P& arsstdmma ska foljande drenden féorekomma till behandling.
1. val av ordférande vid stdmman,
2. upprattande och godkannande av réstlangd,
3. godkannande av dagordning for stdmman, 4 val av en eller tva justeringsman,
5. prévning av om stdmman blivit behdérigen sammankallad,
6. framldggande av arsredovisningen och revisionsberattelsen samt, i forekommande fall, koncernredovisningen och
koncernrevisionsberattelsen,
7. beslut
a) om faststallande av resultatrakningen och balansrakningen samt, i férekommande fall, koncernresultatrakningen och
koncernbalansrakningen;
b) om disposition av bolagets vinst eller férlust enligt den faststéllda balansrakningen;
c) om ansvarsfrihet at styrelseledamoterna och verkstéallande direktdren.
8. faststallande av arvoden &t styrelsen och revisor,
9. val av styrelse och suppleanter samt, i férekommande fall, av revisor och revisorssuppleant,
10. annat arende som ankommer pa stdmman enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

Styrelsens ordférande eller den styrelsen dartill utser dppnar bolagsstdmman och leder féorhandlingarna till dess ordférande vid
stdmman valts.

Bolagsstdmma ska hallas i Uppsala eller Stockholm.

§12
Bolagets rékenskapsar &r kalenderar.

§13
Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstdmningsregister enligt lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring
av finansiella instrument.

Bolagsordning antagen vid bolagsstamma den 28 november 2018.
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RISKFAKTORER

Potentiella investerare skall vara medvetna om att en
investering i Coeli Fastighet Il AB &r férknippad med risker av
varierande slag. Potentiella investerare bér dérfér noggrant
analysera de riskfaktorer som bedéms vara av betydelse fér
Bolagets framtida utveckling och i synnerhet utvérdera de
specifika faktorer som behandlas i vérdepappersnoten nedan.
Var och en av nedanstdende riskfaktorer kan ha vésentlig
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat, finansiella
stdllning, kassafléde och framtidsutsikter. Dessutom kan
Bolagets vdrde minska, vilket i sin tur kan medféra att
investerare férlorar hela eller delar av sitt investerade kapital.
Riskfaktorerna nedan &r inte rangordnade efter betydelse
och utgér inte heller en fullstdndig férteckning éver de risker
Bolaget stélls infér eller kan komma att stéllas infér. Ytterligare
risker och osékerheter som Bolaget inte kdnner till eller som
fér ndrvarande inte bedéms som vésentliga kan komma att
utvecklas till viktiga faktorer med stor paverkan pa Bolaget
och dess vérde.

Denna riskbeskrivning syftar till att beskriva de véasentliga
risker som &r férenade med aktierna i Bolaget i dess egenskap
av finansiella instrument. En beskrivning av de risker som
&r férenade med Bolaget och dess verksamhet aterfinns i
avsnittet “Riskfaktorer” i Registreringsdokumentet.

Utdelning kan inte férvantas

Enligt Bolagets bolagsordning krévs beslut pa arsstdmma
eller annan bolagsstamma bitratt av samtliga innehavare av
preferensaktier P1 (dvs. Coeli Private Equity Management Il
AB) fér att ndgon utdelning skall kunna ldmnas till innehavare
av preferensaktier P2. Aven om styrelsen har for avsikt att
féresld bolagsstdmman att besluta om utdelning tillinnehavare
av preferensaktier P2 for det fall mojlighet ges dartill ar det
osdkert om och nér sadan utdelning kan ske. Till féljd av
detta kommer en potentiell vdrdestegring pa Bolagets aktier,
och realisering ddrav genom avyttring, inom éverskadlig tid
sannolikt att vara den enda mojligheten till avkastning for den
som investerar i Bolagets aktier. En investering i Bolaget ar
darfor i forsta hand en 1angsiktig investering.

Handel i Bolagets aktie

Bolaget avser att ansd6kan om notering av Bolagets
preferensaktier P2 pd& den reglerade marknaden Nordic
AIF som drivs av NGM Equity. Det &r svart att forutse vilket
intresse Bolagets preferensaktie P2 kommer att f&. Om likvid
handel inte kan utvecklas eller om sddan handel inte blir
varaktig kan det medféra svarigheter fér aktiedgare att sélja
sina aktier.

Notering av aktierna ar ett krav som AlF-lagen uppstaller
for att mojliggdéra marknadsforing av aktierna till icke-
professionella investerare.

Aktiens likviditet paverkar méjligheten att handla i aktien vid
onskad tidpunkt. Det finns en risk att handeln i de aktier som
Bolaget kommer att ge ut inte kommer att vara sarskilt aktiv,
vilket kan férsvara fér aktiedgarna att sélja sina aktier.
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Kursvariationer och likviditet

Kursvariationer kan uppkomma genom stora férandringar
av kop- och saljvolymer och behover inte nddvandigtvis
ha ett samband med Bolagets underliggande varde.
Kursvariationerna kan paverka Bolagets aktiekurs negativt.
Det finns en risk att Bolaget kommer att gd med férlust, eller
att aktierna ska minska i varde. Aktiens likviditet paverkar
mojligheten att handla i aktien vid 6nskad tidpunkt.

Avsaknad av etablerat marknadsvarde i
tillgangar

Det faktum att Bolaget avser att investera i fastigheter gor
att det kan foreligga problem att I16pande vardera Bolagets
innehav, vilket kan fa till foljd att det uppstar svarigheter
att fran tid till annan vardera ett aktieinnehav i Bolaget.
Bolagets redovisningsprinciper innebér att tillgdngar i form
av investeringar i fastigheter och dylikt varderas |6pande
till verkligt varde med vardeférandringar redovisade &ver
resultatrakningen.

underliggande

Emissionen fulltecknas inte

For det fall att emissionserbjudandet enligt detta Prospektinte
fulltecknas erhaller Bolaget ett mindre kapital att investera,
vilket medfér en risk for att Bolagets riskspridning inte blir s&
omfattande som den skulle kunna ha blivit vid en fulltecknad
emission. Risken 6kar samtidigt som riskspridningen minskar
eftersom kapitalet blir uppdelat pa farre placeringar.

For det fall Bolaget inte finansieras i tillracklig omfattning
genom den nyemission som detta Prospekt omfattar, jamte
eventuellt efterféljande nyemissioner i enlighet med det
bemyndigande som beslutats av bolagsstdmman i Bolaget
kan det bli nddvandigt fér Bolaget att saminvestera, inga
parallellinvesteringsavtal eller andra liknande arrangemang
med andra fonder inom Coelikoncernen. Det ar emellertid
inte sdkert att det finns nagon sadan fond att saminvestera
tillsammans med. | det fall den planerade verksamheten
inte kan bedrivas &verhuvudtaget pa grund av otillrdcklig
finansiering kan Bolaget i slutdndan komma att avvecklas
och &verskjutande medel dterbetalas till investerarna. Om sa
sker kan investerarna bli tvungna att béara kostnaden for en
eventuell likvidation.

Kursvariationer

Potentiella investerare bdr beakta att en investering i
aktier ar férenad med risk och att aktierna kan komma att
bade &ka och minska i varde. Aktiekursens utveckling ar
beroende av en rad faktorer, varav en del ar bolagsspecifika
och andra ar knutna till fastighets- och aktiemarknaden
som helhet. Kursvariationer kan ocksd uppkomma genom
stora forandringar av kdp- och saljvolymer och behover inte
nédvandigtvis ha ett samband med Bolagets underliggande
varde. Aktiemarknaden kan &ven komma att paverkas av
psykologiska faktorer och dess effekter pa aktiemarknaden
kan komma att paverka Bolagets aktiekurs negativt. Det finns
darfor risk for att aktier forvarvad genom detta erbjudande
inte kan séljas till fér innehavaren acceptabla nivaer vid varje
given tidpunkt. Varje investeringsbeslut avseende aktier bor

féregas av en noggrann analys.



BAKGRUND OCH MOTIV

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

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

Detta Prospekt upprattas med anledning av erbjudandet
till allmanheten att teckna aktier samt med anledning av
upptagande till handel av de aktier som erbjudandet omfattar.

Coeli Fastighet Il AB behoéver, fér att kunna uppna sitt syfte
och genomféra sin affarsidé, ett betydande kapitaltillskott
frdn nya investerare. Med de medel som investeras genom
nyemissionen enligt detta Prospekt samt eventuell
efterféljande nyemissioner avser Bolaget att genomfoéra ett
antal investeringar fréamst i investeringsobjekt som normalt
endast &r tillgangliga for storre investerare och som historiskt
visat sig ge god vardeutveckling som o&verstigit svenska
borsindex. Vilka investeringar som kommer att genomfoéras
&r dels beroende av hur stort kapital Bolaget far in, dels vilka
investeringsalternativsom vidinvesteringstidpunkten bedéms
som mest férmanliga (se vidare Registreringsdokumentet
under rubrik “Strategi och Placeringsinriktning”). For
att kunna etablera sig som en stark aktér, och for att ha
tillrdckliga medel for att fa tillgang till investeringsobjekt
som har krav pa avsevarda investeringsbelopp som minsta
investering, har Bolaget beslutat att ge tdnkbara investerare
ett erbjudande enligt vad som framgar av detta Prospekt och
denna vardepappersnot.

En beddmning av den exakta kostnaden foér nyemissionen
enligt detta Prospekt, samt de eventuellt efterféljande
emissionerna, kan svarligen géras men Bolaget berédknar att
kostnaden fér den foérsta emissionen uppgar till cirka 3 400
000 SEK samt de eventuellt efterféljande tva emissionerna
till cirka 1500 OO0 SEK vardera. Némnda emissionskostnader
utgdr en del av den etableringskostnad om sammanlagt 1,6
procent (ex moms) av emissionslikviden, dock hégst 6 400
000 SEK (exkl. moms) av en maximal emissionslikvid pa cirka
400 000 000* SEK som Bolaget kommer att belastas med
i samband med bildandet av Bolaget, dess verksamhet och
utformningen av erbjudandet enligt Prospektet, samt eventuell
efterféljande  vardepappersnoter. Etableringskostnaden
innefattar ersattning till den distributdér som Bolaget avser

att ingd avtal med fér att distribuera investeringsposter i
emissionerna. | det fall nyemissionen enligt detta Prospekt
blir fulltecknad berdknas den sammanlagda nettointakten for
Bolaget uppga till 393 600 000 MSEK.

Bolagets befintliga rorelsekapital ar inte tillrackligt for de
aktuella behoven de kommande tolv manaderna. | dagslaget
finns likvida medel i Bolaget om 500 000 SEK, motsvarade
inbetalt belopp for de 500 000 preferensaktierna P1. Aven
om Bolaget under den kommande tolvmanadersperioden
kommer att fokusera pa att ta in kapital genom de
férestdende nyemissionerna och darfér inte kommer att ha
nagra vasentliga kostnader, saknar Bolaget fér nérvarande
tillrackligt rorelsekapital for de aktuella behoven under de
kommande tolv manaderna.

Bolagets verksamhet bygger pa att kunna genomféra
investeringar med hjalp av det kapital som Bolaget tar in
genom forestdende nyemissioner. Om Bolaget inte far in
nagot kapital hdrigenom innebéar det att Bolaget kan tvingas
att andra sin strategi alternativt avveckla Bolaget och dess
verksamhet. For det fall Bolaget genom nyemissionerna tar
in ett visst kapital (om an betydligt mindre an férvantat)
ar det styrelsens uppfattning att Bolaget kan bedriva
sin verksamhet som planerat, eftersom verksamheten
i form av investeringar dd beddms kunna ske genom
saminvesteringar och parallellinvesteringsavtal med andra
fonder inom Coelikoncernen. Bolaget har utdver att ta in
kapital genom de férestdende emissionerna ingen alternativ
finansieringsstrategi.

Styrelsen i Coeli Fastighet Il AB &r ansvarig for innehallet i
detta Prospekt. Harmed forsakras att styrelsen i Bolaget
vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgarder for att sékerstélla att
uppgifternai Prospektet, sdvitt styrelsen vet, dverensstdmmer
med de faktiska férhallandena och att ingenting &r utelamnat
som skulle kunna paverka dess innebdrd. Styrelseledaméter
i Bolaget ar Mikael Larsson (ordférande), Henrik Arfvidsson
(ledamot) och Jan Nordstréom (ledamot).

Stockholm den 20 december 2018
Coeli Fastighet Il AB
Styrelsen

4 Beloppet avser den totala emissionslikviden fran den férestdende emissionen i detta
Prospekt; samt de eventuellt efterféljande emissionerna.
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INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER

Coeli Fastighet Il AB erbjuder hdarmed de investerare som
ar intresserade att teckna aktier i Bolaget. Erbjudandet
enligt detta Prospekt avser den emission som styrelsen
i Coeli Fastighet Il AB beslutade att genomféra den 18
december 2018. Erbjudandet omfattar en nyemission av
hégst 1 600 000 preferensaktier P2, i syfte att ta in totalt
cirka 400 000 0O00° SEK till Bolaget. | det fall Bolagets
styrelse beddmer att gynnsamma férutsattningar finns for
att genomfdra ytterligare tva emissioner och fér det fall den
forsta emissionen inte fulltecknas kan bolagsstamman, eller
styrelsen med stdd av eventuellt bemyndigande fran den
kommande arsstdmman 2019, komma att besluta om att
genomfdra ytterligare en emission.

Bolaget har valt att uppratta prospekt for den nu férestaende
emissionen genom att anvénda sig av férfarandet med ett
prospekt bestaende av tre separata dokument. Detta innebéar
attBolagetinféremissionenupprattarett fullstandigt prospekt
bestdende av registreringsdokument, vardepappersnot och
sammanfattning. Fdérutom né&r sd uttryckligen anges har
ingen information i denna vardepappersnot granskats eller
reviderats av Bolagets revisor.

5 Beloppet avser den totala emissionslikviden fran den férestdende emissionen i detta
Prospekt; samt de eventuellt efterféljande emissionerna.
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den eventuellt vytterligare tvd emissionerna som
eventuellt kommer att ske, kommer Coeli Fastighet I
AB att in en uppdaterad vardepappersnot och
sammanfattning, liknande de som aterfinns i detta Prospekt,

Infor

lamna

till Finansinspektionen fér att investerarna skall fa tillgang till
den senaste informationen om Bolaget. De slutgiltiga villkoren
for de eventuellt kommande emissionerna ar beroende av
utfallet i denna emission. Av den anledningen kan inte antalet
aktier eller beloppet fér de andra emissionerna faststallas
innan férevarande emission ar stangd. Efter det att den forsta
emissionen ar avslutad kommer darfér Bolaget i den man
det &r nédvandigt att faststalla de slutgiltiga villkoren fér de
andra emissionerna och darefter offentliggdra villkoren i den
vardepappersnot som kommer att publiceras pad Bolagets
hemsida https://coeli.se/vara-fonder/real-estate/coeli-real-
estate-ii-ab/ innan anmalningsperioden bérjar. | samband
med faststallande av de slutgiltiga villkoren kan viss justering
av emissionsbeloppet eller antalet aktier avseende den andra
emissionen komma att ske om aterstdende emissionsbelopp
inte ar jdmnt delbart med akties teckningskurs for respektive
emission.

Stockholm den 20 december 2018
Coeli Fastighet Il AB
Styrelsen



CENTRAL INFORMATION

Koncernens egna kapital och nettoskuldsattning per den 18
december 2018 framgar av féljande tabell.

18 december 2018

TSEK

Summa kortfristiga skulder -

Mot garanti eller borgen -

Mot sékerhet -

Utan garanti/borgen eller sdkerhet -

Summa langfristiga skulder -

Mot garanti eller borgen -

Mot sékerhet -

Utan garanti/borgen eller sdkerhet -

Eget kapital

Aktiekapital 500
Reservfond -
Andra reserver -
Summa eget kapital 500

Nettoskuldsattning (per 18 december 2018)
Per den 18 december 2018 har koncernen inga eventualfor-
pliktelser och ingen indirekt skuldsattning.

Bolaget har inte offentliggjort nagon finansiell information
per datumet for prospektet. Informationen nedan baseras pa
den finansiella informationen per den 18 december 2018, som
utgdr en del av detta prospekt och ska lasas som en del dar-
av och ar reviderat av Bolagets revisor.

Nettoskuldsattningen per 18 december 2018 motsvarar bo-
lagets egna kapital som uppgar till 500 000 SEK. Samtliga
skulder &r ej rantebarande.

Nettoskuldsattning (per 18 december 2018)
TSEK

A. Kassa B

B. Likvida medel: -
Bankmedel 500

C. Latt realiserbara vardepapper -

D. Likviditet (A)+(B)+(C) 500

E. Kortfristiga fordringar -

F. Kortfristiga bankskulder -

G. Kortfristig del av langfristiga skulder -

H. Andra kortfristiga skulder -

I. Kortfristiga skulder (F)+(G)+(H) -

J. Netto kortfristig skuldséttning (1)-(E)-(D)

K. Langfristiga banklan -

L. Emitterade obligationer -

M. Andra langfristiga lan -

N. Langfristig skuldséttning (K)+(L)+(M) -

O. Nettoskuldsattning (J)+(N) =500
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Bolagets befintliga rorelsekapital &r inte tillrackligt fér de
aktuella behoven de kommande tolv manaderna.

| dagslaget finns likvida medel i Bolaget om 500 000
inbetalt belopp de 500 000
preferensaktierna P1. Aven om Bolaget under den kommande

SEK, motsvarade for
tolvmanadersperioden kommer att fokusera pa att ta in
kapital genom de férestdende nyemissionerna och darfor inte
kommer att ha nagra vasentliga kostnader, saknar Bolaget for
narvarande tillrackligt rorelsekapital for de aktuella behoven
under de kommande tolv manaderna.

Bolagets aktuella behov bestar av arbeten och atgarder
hanférliga till etableringen av Bolaget och utformningen av
erbjudandet enligt detta prospekt. De betalningsforpliktelser
som Bolaget kommer att adra sig i samband darmed
bestar framst av arvoden till legal radgivare och revisor
till
beddms

samt offentliga avgifter myndigheter. S&dana

Overstiga
rorelsekapital per offentliggérandet av detta prospekt och

betalningsforpliktelser Bolagets
kommer att forfalla till betalning i mars 2019. Det innebéar
att brist pa roérelsekapital uppkommer i mars 2019. | en
sadan situation skulle Bolaget behéva anskaffa 2 000 000
SEK fér att kunna fullgoéra betalningsférpliktelserna varefter
de forfaller till betalning. | handelse av att det inte flyter in
nagon, eller en mycket begrénsad, emissionslikvid till foljd
av utebliven eller bristfallig teckning kommer Bolaget av
nuvarande agaren Coeli Private Equity Management Il AB
att tillféras tillrackligt kapital for att fullgéra det relevanta
betalningsforpliktelserna. Vidare kan Bolaget valja att dra
tillbaka erbjudandet under Prospektet.

Bolagets verksamhet bygger pa att kunna genomféra
investeringar med hjalp av det kapital som Bolaget tar in
genom fdérestdende nyemissioner. Om Bolaget inte far in
nagot kapital harigenom innebér det att Bolaget kan tvingas
att &ndra sin strategi alternativt avveckla Bolaget och dess
verksamhet. For det fall Bolaget genom nyemissionerna tar
in ett visst kapital (om &n betydligt mindre an foérvantat)
ar det styrelsens uppfattning att Bolaget kan bedriva
sin verksamhet som planerat, eftersom verksamheten
i form av investeringar da beddms kunna ske genom
saminvesteringar och parallellinvesteringsavtal med andra
fonder inom Coelikoncernen. Bolaget har utdver att ta in
kapital genom de férestaende emissionerna ingen alternativ
finansieringsstrategi. Om Bolaget inte far in nagot kapital och
om saminvesteringar ej beddéms mojligt, kommer Bolaget
slutligen kommer att likvideras.



CENTRAL INFORMATION

INBLANDADE PERSONERS INTRESSE I EMISSIONEN
Styrelseledamot Mikael Larsson ar majoritetsaktiedgare i
Coeli Holding AB. Eftersom Coeli Holding AB ager samtliga
utestdende aktier i Coeli Private Equity Management Il AB
ar Mikael Larsson darigenom, indirekt agare av Coeli Private
Equity Management Il AB, som i dagslaget ager samtliga
utgivna preferensaktier P1 i Bolaget. Han &r dven indirekta
dgare av Coeli Asset Management AB som agerar AlF-
forvaltare at Bolaget.
Henrik  Arfvidsson ar  verkstdllande direktdér och
styrelseledamot i Bolaget. Henrik Arfvidsson  ar
minoritetsagare i Coeli Holding AB och anstalld i Coeli Asset
Management AB, samt uppbér ersattning fran ett antal olika
bolag inom Coelikoncernen.

Ovan personer har darigenom ett ekonomiskt intresse som ar
beroende av erbjudandets/emissionens framgang, eftersom
forvaltarens forvaltningsarvode samt Coeli Private Equity
Management Il AB:s del av eventuell dveravkastning i Bolaget
forutsatter att det flyter in emissionslikvid till Bolaget.
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NETTOANDELSVARDE

Nettovardet pd tillgangarna i Bolaget faststalls i samband
med hel- och halvarsskifte och offentliggdrs i drsredovisning
upprattar
koncernredovisning baserat pa IFRS. Vardering ska &ven

respektive halvarsrapport. Bolaget sin

genomféras vid samband med 6kning eller minskning av
kapitalet i Bolaget i enlighet med AlF-lagen. Bolaget har
annu inte faststallt ndgot nettoandelsvérde.



INFORMATION OM DE VARDEPAPPER SOM ERBJUDS

Allmant
Bolaget &r ett publikt aktiebolag och dess associationsform
regleras av den svenska aktiebolagslagen (2005:557).

Bolagets aktier har upprattats enligt svensk lagstiftning och
&r denominerade i svenska kronor (SEK) och utstallda pa
innehavaren. Aktiens kvotvarde ar 1 kr.

Preferensaktier P1 berattigar till tio roster vardera, medan
P2 berattigar till Vid
bolagsstamma far varje rdstberattigad rosta fér det fulla

preferensaktier en rést vardera.
antalet aktier av vederbdérande &gda eller foretréadda aktier,

utan begransning i rostetalet.

Det finns inga formella inskréankningar i ratten att fritt 6verlata
Bolagets aktier.

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

Emissionserbjudandet enligt detta prospekt riktar sig till
allmanheten, med avvikelse fran aktiedgarnas foéretradesratt,
se vidare i avsnitt ”Villkor och anvisningar” nedan. | Bolagets
bolagsordning anges att
vid nyemission, men att det inte finns nagon inskrankning i

innehavare ager foretradesratt

mojligheten att besluta om avvikelse fran foretradesratten.
Se avsnitt "Bolagsordning” for detaljer.

De erbjudna aktiernas rattigheter

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

Med
till
preferensaktier

for eventuell ackumulerad
P1

P2 genom utdelning eller

undantag utdelning

preferensaktier enligt ovan skall innehavare av

nar Bolaget

likvideras, med fbretrade framfér innehavare av
preferensaktier P1, ha ratt till ett belopp motsvarande vad
som totalt har betalats for preferensaktier P2, uppraknat
med 5 procent per ar fran den 1januari 2020 till dess att full
aterbetalning skett av preferensbeloppet genom utdelning
eller i samband med att Bolaget férsatts i likvidation. Totalt
inbetalt belopp for preferensaktier P2 berdknas pa det
totala antalet tecknade preferensaktier P2 i de emissioner
av preferensaktier P2 som genomfédrs i Bolaget. For det
fall utdelning, eller annan vardedverféring enligt 17 kap 2
§ aktiebolagslagen, till preferensaktier P2 sker med visst
belopp under tiden fram till det att Bolaget likvideras skall
det belopp som ligger till grund fér upprakning med 5
procent minskas med motsvarande belopp fran tidpunkten
for utdelning. Darefter skall innehavare av preferensaktier

P1 ha ratt till ett belopp motsvarande vad som inbetalats
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for preferensaktier P1. Eventuella tillgangar darutdver skall
féordelas med 30 procent till innehavare av preferensaktie P1
och med 70 procent till innehavare av preferensaktie P2.

Utbetalning av kontant utdelning sker genom Euroclear
Sweden AB. Nagon utdelning har hittills inte ldmnats.

| samband med utdelning, saval under Bolagets bestand
som i samband med likvidation, kan Bolagets tillgadngat, t ex
andelar i bolag, komma att skiftas ut till aktiedgarna. | sddant
fall kommer dessa tillgangar att marknadsvarderas med hjélp
av oberoende varderingsinstitut bekostad av Bolaget.

Ovanstaende kan for tydlighetens skull beskrivas med

féljande punkter och exempel:

1) Innehavare av preferensaktier P2 har ratt att genom
utdelning eller nar Bolaget likvideras, med féretrade framfor
innehavare av preferensaktier P1, till ett belopp motsvarande:

a. Vad som totalt har inbetalats fér samtliga emitterade
preferensaktier P2, innebdrande att det totala inbetalade
beloppet slas ut pd samtliga preferensaktier P2 utan
h&nsyn till vad respektive innehavare av preferensaktie P2
betalade fér sina preferensaktier P2.

b. 5 procent per ar pad vad som totalt inbetalts for
preferensaktier P2 (frdn den 1 januari 2020) till dess att
full dterbetalning skett, genom utdelning eller likvidation,
av vad som totalt inbetalats fér preferensaktier P2.
For det fall utdelning (i form av aterbetalning av insatt
kapital eller annan vardeodverféring enligt 17 kap 2 §
aktiebolagslagen) till preferensaktier P2 sker under tiden
fram till Bolaget likvideras, skall det belopp som ligger
till grund fér upprakning med 5 procent minskas med
motsvarande belopp fran tidpunkten fér utdelning.

2) Darefter har innehavare av preferensaktier P1 ratt till ett
belopp motsvarande vad som inbetalats for preferensaktier
P1.

3) Eventuella tillgangar darutdver skall féordelas med 70
procent till innehavare av preferensaktier P2 och 30 procent
till innehavare av preferensaktie P1.

Den avkastning som Coeli Private Equity Management Il AB
kan komma att erhalla i dess egenskap av aktiedgare i Bolaget
ar begransad till (i) de 500 000 SEK som Bolaget har erlagt
for sina 500 000 preferensaktier P1, (ii) Coeli Private Equity
Management Il AB:s del av 6veravkastningen enligt punkt 3 i
stycket ovan.

ISIN-nummer
ISIN-numret f&r Bolagets preferensaktier P2 ar SEO012012672.



INFORMATION OM DE VARDEPAPPER SOM ERBJUDS

Anslutning till Euroclear Sweden

Coeli Fastighet Il AB &r ett avstamningsbolag och Bolagets
aktier skall vara registrerade i ett avstamningsregister enligt
lagen (1998:1479) om kontoféring av finansiella instrument.
Bolaget har ansdkt om att ansluta sina aktier till VPC-
systemet med Euroclear Sweden AB, adress Box 191, 101 23
Stockholm ("Euroclear”), som central vardepappersférvarare
och clearingorganisation. Aktiedgarna erhaller inte nagra
fysiska aktiebrev, utan transaktioner med aktierna sker
pa elektronisk vdg genom registrering i VPC-systemet av
behdériga banker och andra vardepappersférvaltare.

Handel i Bolagets aktie
Bolagets avser att ansdéka om notering av Bolagets
preferensaktier P2 &r féoremal pa den reglerade marknaden
Nordic AIF, en del av NGM Equity. Notering av aktierna

ar ett krav som AlF-lagen uppstaller for att mojliggora

marknadsféring av  aktierna  till  icke-professionella
investerare.
Det &r svart att beddéma vilket intresse Bolagets

preferensaktier P2 kommer att f&. Om likvid handel inte kan
utvecklas eller om sddan handel inte blir varaktig kan det
medféra svarigheter for aktiedgare att sélja sina aktier.
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Budplikt, inlésen och offentliga uppkoépserbjudanden
Bolagets vardepapper har inte varit féremal fér erbjudande
till  foljd av budplikt,
I6sningsskyldighet. Det har inte heller férekommit nagot
offentligt uppkodpserbjudande avseende vardepapperen.

som lamnats inldsenratt eller

Likviditetsgarant

Bolaget har for avsikt att féora diskussioner med olika
ingdende av ett uppdragsavtal
likviditetsgarant. Uppdraget skulle innebéra att en eventuell

aktérer avseende som
uppdragstagare under ordinarie handelstid fortlépande och
for egen rékning staller kurser avseende Bolagets aktier.
Uppdragsavtalet syftar till att framja likviditeten i Bolagets
finansiella instrument nar dessa blir upptagna till handel pa
listan Nordic AIF som drivs av Nordic Growth Market NGM
AB.



VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Coeli Fastighet Il AB erbjuder harmed de investerare som ar
intresserade att teckna aktier i Bolaget. Erbjudandet enligt
detta Prospekt avser den emission som styrelsen i Coeli
Fastighet Il AB beslutade att genomféra den 18 december
2018. Erbjudandet omfattar en nyemission av hogst 1 600
000 preferensaktier P2, i syfte att ta in totalt cirka 400 000
000¢ SEK till Bolaget. | det fall Bolagets styrelse beddtmer att
gynnsamma forutsattningar finns for att genomfoéra ytterligare
tva emissioner och fér det fall den férsta emissionen inte
fulltecknas kan bolagsstamman, eller styrelsen med stod av
eventuellt bemyndigande frdn den kommande arsstdmman
2019, komma att besluta om att genomféra ytterligare en
emission.

Vid den extra bolagstdmman den 18 december 2018 som
beslutade om nyemission av 1 600 000 preferensaktier
P2 beslutades aven att anta en ny bolagsordning.
Bolagsordningen ar i stort sett identisk med den nu gaéllande
bolagsordningen, med undantag for att bestdmmelsen om
den lagsta och hdgsta gransen for antalet aktier i stéllet ar
550 000 respektive 2 200 000 samt att bestdammelsen om
den lagsta och hdgsta gransen for aktiekapitalet ar 550 000
SEK respektive 2 200 000 SEK. Skalet till bolagsstémmans
beslut om att anta en ny bolagsordning med sadant innehall
&r att att den foérestdende nyemissionen som avses detta
prospekt ska ga att registrera hos Bolagsverket for det fall
samtliga 1 600 000 preferensaktier P2 tecknas i emissionen.
Enligt bolagsstammans beslut ska den nya bolagsordningen
endast registreras hos Bolagsverket fér det fall fler &n 50
000 aktier tecknas i nyemissionen. Om det intraffar kommer
registreringen av den nya bolagsordningen hos Bolagsverket
ske i samband med att de tecknade och betalda aktierna
registreras. For det fall farre an 50 00O aktier tecknas i
nyemissionen kommer den nuvarande Bolagsordningen dven
fortsattningsvis att galla.

Bolaget har valt att uppratta prospekt fér den nu férestaende
emissionen, samt for de ytterligare emissioner som eventuellt
kommer att genomfdras under 2019 samt for upptagande
av Bolagets preferensaktie P2 genom att anvénda sig av
férfarandet med ett prospekt bestdende av tre separata
dokument. Detta innebéar att Bolaget infor forsta emissionen
och fér upptagande av Bolagets preferensaktie P2 till handel
vid reglerad marknad upprattar ett fullstdndigt prospekt
bestdende av registreringsdokument, vardepappersnot och
sammanfattning. Infér de eventuellt ytterligare emissioner
som eventuellt kommer att ske med bolagsstdmmans
bemyndigande, kommer Coeli Fastighet Il AB att ldmna in en
uppdaterad vardepappersnot och sammanfattning, liknande
de som aterfinns i detta Prospekt, till Finansinspektionen
fér  att investerarna skall fa tillgdng till den senaste
informationen om Bolaget. Den vardepappersnot som
upprattas infor respektive emission och som kommer att
innehalla de slutgiltiga villkoren fér de eventuellt kommande
emissionerna ar beroende av utfallet i denna emission. Av den

anledningen kan inte antalet aktier eller beloppet fér de andra
emissionerna faststéallas innan férevarande emission ar stangd.
Efter det att den férsta emissionen ar avslutad kommer
darfér Bolaget i den man det &r nddvandigt att faststélla de
slutgiltiga villkoren for den andra emissionen och darefter
offentliggodra villkoren i den vardepappersnot som kommer
att publiceras pd Bolagets hemsida https://coeli.se/vara-
fonder/real-estate/coeli-real-estate-ii-ab/, respektive
anmalningsperiod boérjar. | samband med faststallande av de
slutgiltiga villkoren i kommmande emissioner kan viss justering
av emissionsbeloppet eller antalet aktier avseende den andra
emissionen komma att ske om aterstdende emissionsbelopp
inte ar jamnt delbart med akties teckningskurs for respektive
emission.

innan

Detta prospekt avser endast den forsta av emissionerna enligt
nedan och upptagande av Bolagets preferensaktier P2 till
handel vid reglerad marknad. | den man det blir aktuellt med
en andra och tredje emission kommer en ny vardepappersnot
och en ny sammanfattning upprattas.

Styrelsen i Coeli Fastighet Il AB beslutade den 18 december
2018 att genomféra en nyemission utan foretradesratt for
befintliga aktiedgare. Nyemissionen innebéar att Bolagets
aktiekapital 6kar med hogst 1600 000 SEK genom emission av
hogst 1600 000 preferensaktier P2, envar med ett kvotvarde
pa 1 SEK. Bolagets aktiekapital kommer vid en fulltecknad
nyemission att uppga till 2 100 000 SEK uppdelat pa 500
000 preferensaktier P1 och 1 600 000 preferensaktier P2.
Emissionskursen har faststallts till 250 SEK per preferensaktie
pP2.

Teckning &r tankt att ske under perioden fran den 7 januari
2019 till den 29 mars 2019. Nyemissionen kommer, med
avvikelse fran aktiedgarnas foretrddesratt, att rikta sig till
allmanheten.

Om det vid upphérandet av den forsta emissionens
teckningsperiod inte har tecknats minst det antal aktier som
kravs for att kunna notera Bolagets aktier pd Nordic AlF, en
del av den reglerade marknaden som drivs av Nordic Growth
Market NGM, avser styrelsen att forlanga teckningstiden for
emissionen i syfte att nd noteringskravet och darefter notera
aktien samt erhalla marknadsféringstillstdnd hos svenska
Finansinspektionen fore det att den andra emissionen startar.
Emissionserbjudandet kan komma att dras tillbaka eller
tillfalligt dras in av styrelsen om emissionslikviden blir alltfor
1&g, om ny lagstiftning eller tolkningen av befintlig lagstiftning
medfér att Bolaget inte kan genomféra verksamheten pa
det satt som avses eller om det framstar som osannolikt att
aktierna kommer att kunna noteras. En eventuell férlangning
eller tillbakadragning av erbjudandet kommer att meddelas
senast vid teckningsperiodens utgang, den 29 mars 2019, pa
Bolagets hemsida.

¢ Bolaget avser att genomféra totalt tre emissioner 2019; den férestaende emissionen i
detta Prospekt; samt eventuellt tva efterféljande emissioner, som syftar till att ta in sam-

manlags cirka 400 000 000 kronor till Bolaget.

7 Beloppet avser den totala emissionslikviden fran den férestdende emissionen i detta
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Prospekt; samt de eventuellt efterféljande emissionerna.
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Om det vid den férsta emissionen inte tecknats aktier
motsvarande ett emissionsbelopp om cirka 400 000
000 SEK kan bolagsstamman, eller styrelsen med stéd av
eventuellt bemyndigande fran den kommande arsstdmman
2019, komma att besluta om en andra emission emittera det
antal aktier som, med beaktande av teckningskursen for
den andra emissionen, ar nddvandigt for att sammanlagt
ta in cirka 400 000 0007 SEK. Teckningskursen for den
andra emissionen kommer att faststéallas till 252 SEK per
preferensaktie P2. Bolagets aktiekapital kan komma att
Okas med ett belopp motsvarande det antal preferensaktier
P2 som ges ut i anledning av emissionen, eftersom akties
kvotvarde ar 1 krona.

Teckning &r taénkt att ske under perioden fran den 22 april
2019 till den 12 juli 2019. Nyemissionen kommer, med avvikelse
frdn aktiedgarnas foretrddesratt, att rikta sig till allménheten.

Om det vid den férsta och andra emissionen inte tecknats
aktier motsvarande ett emissionsbelopp om cirka 400 000
000 SEK kan bolagsstamman, eller styrelsen med stéd av
eventuellt bemyndigande fran den kommande arsstdmman
2019, komma att besluta om en tredje emission emittera
det antal aktier som, med beaktande av teckningskursen
for den andra emissionen, ar noédvandigt fér att sammanlagt
ta in cirka 400 000 000 SEK. Teckningskursen fér den
tredje emissionen kommer att faststallas till 255 SEK per
preferensaktie P2. Bolagets aktiekapital kan komma att
Okas med ett belopp motsvarande det antal preferensaktier
P2 som ges ut i anledning av emissionen, eftersom akties
kvotvarde ar 1 krona.

Teckning &r ténkt att ske under perioden fran den 1 oktober
2019 till den 31 december 2019. Nyemissionen kommer, med
avvikelse fran aktiedgarnas foretrddesratt, att rikta sig till
allmanheten.

For det fall Bolaget inte fatt in ndédvandigt kapital fér den
planerade verksamheten kan styrelsen komma att foresla
att Bolaget under ar 2020 skall genomféra ytterligare
emissioner i Bolaget i syfte att fa in tillrdckligt stort kapital
fér att genomféra planerade investeringar. Ett sadant beslut
forutsatter dock beslut av bolagsstamman i Bolaget samt
upprattande av ett nytt prospekt. Aktietecknare boér kdnna
till att Coeli Private Equity Management Il AB aven efter
fullteckning av aktier i emissionen kommer att ha en sa pass
stor andel av rdsterna i Bolaget att ett sddant beslut kan
komma att fattas. Teckningskursen for aktierna i eventuellt
tillkommande emissioner kommer att sattas med beaktande
av bland annat beslutade teckningskurser om den emissionen
som omfattas av detta Prospekt.

& Beloppet avser den totala emissionslikviden fran den férestdende emissionen i detta
Prospekt samt de eventuellt efterféljande emissionerna.
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Utspéadningen av aktiekapitalet efter fulltecknad nyemission i
detta Prospekt, samt eventuellt efterféljande emissioner, kan
uppga till hégst 76 procent av aktierna, eller cirka 24 procent
av rosterna i Bolaget om antalet aktier 6kar fran 500 000
med 1 600 00O till sammanlagt 2 100 000. Beroende pa
utfallet i emissionerna kan utspadningen emellertid komma
att variera. Bolagets nuvarande huvudégare, Coeli Private
Equity Management Il AB, har forklarat att man kommer att
avstd fran att teckna aktier i emissionerna. Ovriga bolag inom
Coelikoncernen kan komma att teckna aktier i emissionerna.

Anmalningsperioden avseende den nu planerade och ovan
angivna emissionen kan komma att justeras efter beslut av
styrelsen i Bolaget. For det fall anmélningsperiodernas langd
andras kommer tidpunkten fér andra relevanta moment
avseende emissionserbjudandena att &ndras i erforderlig
utstrackning. En eventuell forlaggning kommer att meddelas
senast vid respektive teckningsperiods utgdng pa Bolagets
hemsida.

Teckningskurserna for respektive emission har faststallts av
styrelsen utifrdn Bolagets kapitalbehov och det bedémda
vardet pd preferensaktier P2 i Bolaget efter emissionen. De
faststallda teckningskurserna innebar att preferensaktier
P2 ges ut till o6verkurs. Den o&verkurs som betalas for
preferensaktier P2 kommer mot bakgrund av de skillnader
som finns i de olika aktieslagens rattigheter, dvs. att
preferensaktier P2 har foretrade framfér preferensaktier
P1 till dterbetalning av investerat kapital, i forsta hand att
aterbetalas till innehavare av preferensaktier P2 (se vidare
Véardepappersnoten under rubrik “/nformation om de
vérdepapper som erbjuds™).

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

Motivet till emissionserbjudandena enligt detta Prospekt ar
att skapa tillrackligt med egna medel i Bolaget for att Bolaget
skall kunna driva verksamheten och genomféra sin affarsidé.
Nyemissionerna kan komma att registreras stegvis.

Emissionskursen &r 250 SEK per aktie avseende emission 1.
Courtage tillkommer med O till 3 procent pa tecknat belopp.
Darutdver tillkommer inte ndgra ytterligare kostnader.

En substansvardering av Bolaget fére emissionen ger ett varde
om cirka 500 000 SEK, vilket motsvarar den emissionslikvid
som innehavaren av preferensaktier P1 har betalat for de
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férestdende nyemission har
satts till en niva som férvantas motsvara substansvéardet
for preferensaktier P2 i Bolaget per aktie efter genomfoérd
emission, men fére reduktion fér emissionskostnader. Under
forutsattning att emissionen fulltecknas kommer Bolaget
efter emissionen att ha ett substansvarde om 400 000 000#
SEK (vilket varde erhdlls genom att multiplicera antalet
nya preferensaktier P2 med teckningskursen i férestdende
emission).

aktierna. Emissionskursen i

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

Den 6verkurs som betalas for preferensaktier P2 kommer mot
bakgrund av de skillnader som finns i de olika aktieslagens
rattigheter, dvs. att preferensaktier P2 har foretrade framfor
preferensaktier P1 till dterbetalning av investerat kapital, i
férsta hand att aterbetalas till innehavare av preferensaktier
P2 (se vidare Vardepappersnoten under rubrik “/nformation
om de vérdepapper som erbjuds”).

Vid anmalan om teckning av aktier inom ramen for
emissionserbjudandet har styrelsen for avsikt att prioritera
teckning av aktier i poster om 1 000 aktier, vilket motsvarar
250 000 SEK foér emission 1, eller ett hdgre antal aktier i

multiplar om 200 aktier.

Anmalan om teckning av aktier féor emissionen skall goéras
under perioden fran den 7 januari 2019 till den 29 mars 2019.

Anmalningstiden foér emission 1 kan komma att férkortas
eller férlangas efter beslut av styrelsen i Bolaget. Beslutet
skall offentliggdras av styrelsen pad Bolagets hemsida
snarast efter det att beslut hdrom har fattats. Ett beslut om
forlangning av anmalningstiden skall beslutas av styrelsen
senast vid teckningsperiodens slut (dvs. senast den 29
mars 2019). For det fall anméalningsperiodens langd andras
kommer tidpunkten fér andra relevanta moment avseende
emissionserbjudandet att andras i erforderlig utstrackning.

Anmalan skall géras pd séarskild anmalningssedel som kan
erhallas frdn Bolaget eller Coeli Asset Management AB och
inges till Coeli Asset Management AB pa foljande adress:
Coeli Asset Management AB Box 3317, 103 66 Stockholm
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Anmalningssedel kan &ven erhallas via www .coeli.se.

Den som anméler sig for teckning av aktier maste antingen
ha ett VP-konto eller en vardepappersdepa hos bank till
vilken leverans av aktier kan ske. Personer som saknar VP-
konto och depad maste dppna antingen ett VP- konto eller en
vardepappersdepa genom sin bank eller vdrdepappersinstitut
innan anmalan inlamnas. Observera att detta kan ta viss tid.

Inga tilldgg eller féordndringar far gdras i fortryckt text.
Felaktigt eller ofullstandigt ifylld anmalningssedel kan
komma att bortses ifran utan vidare meddelande d&arom.
Anmalan ar bindande och genom att acceptera erbjudandet
atar sig investeraren att betala teckningslikviden. Endast
en anmalningssedel per tecknare kommer att beaktas. Vid
ingivande av flera anmalningssedlar beaktas enbart den férst
ingivna.

Beslut om tilldelning av aktier i respektive emission fattas
av styrelsen i Bolaget efter det att anmalningsperioden
for respektive emission 16pt ut. | handelse av dverteckning
kommer styrelsen att fatta beslut om tilldelning med
beaktande av det antal aktier som anmalan avser samt
tidpunkten for mottagandet av korrekt ifylld anmalningssedel.
Tilldelning kan komma att utebli eller ske med lagre antal
aktier an inlamnad anmalan avser.

S& snart tilldelning av aktier faststallts kommer
avrdkningsnota att skickas till dem som erhallit tilldelning.
Besked om tilldelning kommer inte att Idmnas pa ndgot annat
satt. De som tilldelats aktier berdknas erhalla avrédkningsnotor
inom en vecka efter det att beslut om tilldelning fattats.
Personer som inte tilldelats aktier kommer inte att erhalla
nagot meddelande.

Full betalning avseende tecknade aktier erldggas

kontant enligt anvisningar pa utsdnd avrakningsnota.

en

skall

Medverkande emissionsinstitut kan vid tecknarens bristande
betalning komma att forskottera teckningslikviden. Om
betalning inte erlagts inom féreskriven tid eller medel inte
finns tillg&ngliga pa angivet konto kan tilldelade aktier darefter
komma att dverlatas till annan. Skulle forsaljningspriset vid en
sadan Overlatelse understiga priset enligt erbjudandet, kan
den som erhéll tilldelning av aktierna i erbjudandet komma
att dldggas att svara for mellanskillnaden.

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

Resultatet av respektive emission kommer att offentliggtras
pa Bolagets hemsida nér de nya aktierna har registrerats och
levererats.

De nya aktierna medfér ratt till vinstutdelning forsta
gangen pa den avstdmningsdag fér utdelning som infaller
narmast efter det att nyemissionen har registrerats hos
Bolagsverket och aktierna inférts i aktieboken hos Euroclear
Sweden. Nagon sadan utdelning ar dock ej planerad inom
den narmaste tiden. Observera aven att preferensaktier P2
inte har ndgon réatt till utdelning med mindre &n att beslut
darom fattas pa arsstdmma eller annan bolagsstdmma och
beslutet bitrdds av samtliga innehavare av preferensaktier
P1 (i dagslaget Coeli Private Equity Management Il AB).
Eventuell utdelning utbetalas efter arsstdmma eller annan
bolagsstamma dar beslut fattas om utdelning, och ombesérjs
av Euroclear Sweden. Réatt till utdelning tillfaller den som pa
av bolagsstamman faststalld avstamningsdag var registrerad
som agare i den av Euroclear Sweden forda aktieboken. Om
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aktiedgare inte kan nas genom Euroclear Sweden kvarstar
aktiedgarens fordran pa Bolaget avseende utdelningsbelopp
och begransas endast genom regler om preskription. Vid
preskription tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget. Det
féreligger inte nagra restriktioner fér utdelning eller sérskilda
forfaranden for aktiedgare utanféor Sverige. For aktiedgare
som inte &r skatterattsligt hemmahdrande i Sverige (sdsom
exempelvis en utldndsk kapitalférsakring) utgar dock normalt
svensk kupongskatt. Se dven avsnittet “Utdelningspolitik”, i
Registreringsdokumentet under ”Legala fragor och &vriga
upplysningar”.

For aktiedgare som inte ar skatterattsligt hemmahoérande i
Sverige (sdsom exempelvis en utldndsk kapitalférsakring)
utgdr dock normalt svensk kupongskatt. Se dven avsnittet
“Utdelningspolitik”, i Registreringsdokumentet under "Legala
fragor och évriga upplysningar”.

Information av relevans for innehavare av preferensaktier P2,
som t.ex. forsta berdknade dag for handel och information
om likviditetsgaranter (om nagon sadan anlitas) kommer
att tillgédngliggdras pa Bolagets hemsida s& snart sddan
information finns. Handel i Bolagets preferensaktier P2 kan
komma att inledas innan dess att aktiedgarna meddelats om
det.
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En beddmning av den exakta kostnaden fér nyemissionen
enligt detta Prospekt, samt de eventuellt efterfoljande
emissionen, kan svarligen géras men Bolaget berdknar att
kostnaden fér den férsta emissionen uppgar till 3 400 000
SEK samt att vardera eventuella efterféljande emissioner
uppgar till cirka 1500 000 SEK. Ndmnda emissionskostnader
utgdr en del av den etableringskostnad om sammanlagt
1,6 procent (ex moms) av emissionslikviden, dock hogst 6
400 000 MSEK (exkl. moms) av en maximal emissionslikvid
pd cirka 400 000 000° SEK SEK som Bolaget kommer
att belastas med i samband med bildandet av Bolaget,
dess verksamhet och utformningen av erbjudandet enligt
Prospektet, samt eventuell efterfoéljande vardepappersnot.
Etableringskostnaden innefattar ersattning till den distributor
som Bolaget avser att ingd avtal med for att distribuera
investeringsposter i emissionerna.

Med anledning av kraven pa tillsyn och férvaringsinstitut som
foljer av att Bolaget omfattas av AlF-lagen kommer Bolaget
att belastas med kostnader hanférliga till tillstdndsansdkan
och tillsyn samt en kostnad till AlF-férvaltaren som avser
hantering av risk, regelefterlevnad, administration och
rapportering. AlF-férvaltaren har ratt till en arlig kostnad pa
0,2 procent av emissionslikviden. Bolaget kommer &ven att
belastas med kostnader pa upp till hdgst 150 000 SEK per
ar for de tjanster som férvaringsinstitutet erbjuder. Utdver
ovan angivna kostnader kan Bolaget &rligen komma att
belastas med en kostnad avseende arvoden fér styrelse och
revisor. Lopande kostnader avser vidare redovisningstjanster,
extern fastighetsvardering vid hel och halvarsrapportering,
fastighetsradgivning, bérsnoteringskostnader m.m.

Bolaget har uppskattat att dessa kostnader sammanlagt
uppgar till 1,125 procent per ar av det i emissionerna tecknade
beloppet.

Enligt avtalet med Coeli Asset Management AB kommer
Coeli Asset Management AB att ha ratt till ersattning for
sina tjanster med ett belopp motsvarande 0,80 procent
(exkl. moms). Denna f6rvaltningsavgift om 0,80 procent
kommer initialt baseras pa den berdknade emissionslikviden
fran de i emissionerna antalet tecknade aktier, dvs. maximalt
0,80 procent av 400 000 000 SEK frdn och med att den
forsta emissionen ar stangd till dess att den sista emissionen
&r stdngd. Avgiften tas ut kvartalsvis i férskott, baserat pa
antalet tecknade aktier den forsta dagen i respektive kvartal,
och kommer darfér att tas ut for forsta gdngen i bdrjan av
andra kvartalet 2019 nar emission 1 ar stangd*.

N&ar samtliga emissioner ar registrerade, vilket férvantas ske
underdetforstakvartalet2020,kommerférvaltningsavgifterna
istdllet berdknas baseras pd marknadsvardet av Bolagets
fastigheter**. Forvaltningsavgifterna tas ut kvartalsvis i
forskott.

* Exempel: Teckningsperioden fér emission 1 avslutas 29 mars 2019. Tecknas 100 000 aktier till
teckningskurs 250 kr i emission 1 kommer férvaltningsavgiften avseende kvartal 2 berdknas som
0,80% av 25 000 000 SEK (100 000 aktier & 250 SEK). Om det i emission 2 tecknas ytterligare 100
000 aktier, beradknas avgiften efter emission 2 istéllet p4 50 000 000 SEK.

| det fall ndgon investerare &vervager att gdra en enskilt
stérre och mer betydande investering i Bolaget kan
forvaltaren komma att erbjuda sarskilda villkor fér denne
genom att traffa en separat dGverenskommelse darom. En
sddan &verenskommelse traffas i sa fall mellan férvaltaren
och investeraren i frdga och skall endast traffas under
férutsattning att den inte paverkar Bolaget eller dess évriga
aktiedgare.

Transaktionskostnader

Inga fastigheter har férvarvats vid tidpunkten for upprattandet
av Prospektet och sdledes har inga transaktionskostnader
tagits av Bolaget. Bolaget kommer att bara kostnader
i anledning av transaktioner (férvary, investeringar och
avyttringar). Sddana kostnader kan avse skatter och andra
lagstadgade palagor jdmte kostnader for vardering av
fastigheter, maklare samt legala, finansiella och tekniska
rddgivare. Transaktionsavgifter berdknas uppga till maximalt
0,6 procent (exkl. moms) av fastighetsvardet vid férvarv
(insatt kapital samt kreditfinansiering).

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

9 Beloppet avser den totala emissionslikviden fran (den férestaende emissionen i detta
Prospekt samt de eventuellt efterféljande emissionerna.
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SKATTEFRAGOR | SVERIGE

Vad anges nedan ar sammanfattning av
skattekonsekvenser med anledning av innehav av aktier

i Bolaget. Sammanfattningen &r baserad pad nu géallande

som en

lagstiftning och &r endast avsedd som generell information
till investerare, om inte annat anges, som ar obegransat
skattskyldiga i Sverige.

Redogdrelsen behandlar inte situationer da vérdepapper
innehas som lagertillgdng i
innehas av bland annat handelsbolag, investmentféretag,
forsakringsbolag eller
behandlas:

naringsverksamhet eller

investeringsfonder. Inte heller

. de sarskilda reglerna om skattefria kapitalvinster
(inklusive avdragsférbud vid kapitalfoérlust) och utdelning
i bolagssektorn nar investeraren innehar deldgarratter

som anses vara naringsbetingade i skattehanseende,

. de sarskilda reglerna om beskattning av s.k. skalbolag,

. de sarskilda regler som kan bli tilldmpliga pa aktier som
forvarvats med stdod av aktieinnehav i foretag vilka ar
eller har varit famansféretag, eller

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

Kommentarerna avseende investering via kapitalférsakring
tar endast sikte pa beskattningen av den individ som innehar
aktier via forsdkringen och saledes inte pa eventuella
konsekvenser som kan uppkomma for forsékringsbolaget
som stallt ut forsakringen.

De skattemassiga effekter for varje
enskild innehavare av vérdepapper beror delvis pad dennes
specifika situation. Sarskilda skattekonsekvenser som inte
beskrivs nedan kan bli tillampliga for vissa kategorier av
skattskyldiga. Varje investerare bor darfér inte forlita sig
pa redogdrelsen utan boér radfréga skatterddgivare om de
individuella skattekonsekvenser som kan uppsta fér dennes
del, inklusive, i férekommande fall, tillampligheten och
effekten av utldndska skatteregler och skatteavtal.

som uppkommer

Fysiska personer

Kapitalvinstbeskattning

N&r marknadsnoterade aktier och andra delagarratter saljs
eller pd annat satt avyttras kan en skattepliktig kapitalvinst
eller en avdragsgill kapitalférlust uppsta. Kapitalvinster
beskattas i inkomstslaget kapital med en skattesats om 30
procent.

Kapitalvinst  respektive  kapitalférlust  beraknas
skillnaden mellan forséaljningsersattningen,
for forsaljningsutgifter, och

Omkostnadsbeloppet fér samtliga
slag och sort ldggs samman och berdknas gemensamt
med tilldmpning av genomsnittsmetoden. Det

som
avdrag
omkostnadsbeloppet.

aktier av samma

efter

innebar
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att omkostnadsbeloppet utgdrs av den genomsnittliga
anskaffningsutgiften for dgarens samtliga aktier av samma
slag och sort i Bolaget och berdknas med hansyn till intraffade
forandringar i innehavet.

Vid forsaljning marknadsnoterade aktier far
omkostnadsbeloppet enligt
schablonmetoden till 20 procent av férsaljningsersattningen

efter avdrag for forsaljningsutgifter.

av

alternativt bestdmmas

Kapitalférlust pd& marknadsnoterade aktier och andra
marknadsnoterade deldgarratter far dras av fullt ut mot
skattepliktiga kapitalvinster som uppkommer samma ar
pa aktier och andra marknadsnoterade deldgarratter (dock
inte andelar i vardepappersfonder eller specialfonder som
endast innehaller svenska fordringsratter, s.k. rantefonder).
Kapitalfoérluster pa aktier eller andra deldgarratter som inte
kan kvittas pd detta satt far dras av med 70 procent mot
ovriga inkomster i inkomstslaget kapital.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital
medges reduktion av skatten pa inkomst av tjadnst och
naringsverksamhet samt fastighetsskatt och kommunal
fastighetsavgift. Skattereduktion medges med 30 procent av
den del av underskottet som inte 6verstiger 100 000 SEK och
med 21 procent av det aterstdende underskottet. Outnyttjat
underskott kan inte sparas till senare beskattningsar.

Utdelning

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

Aktier pd investeringssparkonto
Vadsomsagsovanomkapitalvinst, kapitalférlust ochutdelning
géller inte fér aktier som innehas pa ett investeringssparkonto,
dar det i stallet sker en schablonbeskattning baserad pa vardet
av tillgdngarna pa kontot. En schablonintakt berdknas genom
att kapitalunderlaget multipliceras med statslanerantan per
utgdngen av november aret fére beskattningsaret ékad med
1 procentenhet. Schablonintakten berdknas dock som lagst
till 1,25 procent av kapitalunderlaget. Denna schablonintakt
beskattas som inkomst av kapital.

Aktier som innehas via kapitalférsdkring

For fysiska personer som innehar aktier i Bolaget via en
svensk eller utlandsk kapitalforsakring sker ingen omedelbar
inkomstbeskattning i samband med utdelning eller avyttring
av andelar i Bolaget.

Avseende innehav via kapitalférsakring sker istallet en
schablonbeskattning baserad pa vardet av kapitalunderlaget
i forsakringen. Beskattningsunderlaget berédknas genom att

kapitalunderlaget multipliceras med statsldnerantan per
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utgdngen av november &ret fore beskattningsaret o6kad
med 1 procentenhet. Beskattningsunderlaget ska dock
som lagst beraknas till 1,25 procent av kapitalunderlaget.
Det framraknade beloppet beskattas med 30 procent.
For innehavare av svensk kapitalforsékring  dras
avkastningsskatten av den som utstallt
forsdkringen och ska darfor inte tas upp i innehavarens egen
inkomstdeklaration. Innehavare av utlandsk kapitalférsakring
ska dock sjalva ta upp underlaget i sin inkomstdeklaration
och betala avkastningsskatten.

automatiskt

Juridiska personer

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

beskattas alla inklusive

Kapitalférlust pa aktier och andra deldgarratter far endast dras
av mot skattepliktiga kapitalvinster pd sadana vardepappet.
En sddan kapitalférlust kan &ven, om vissa villkor &r uppfyllda,
dras av mot kapitalvinster pa aktier och andra delégarréatter
hos ett annat féoretag i samma koncern. Sddan kvittning
forutsatter bland annat att det finns koncernbidragsratt
mellan bolagen. Kapitalférlust som inte har kunnat utnyttjas
ett visst &r far dras av mot kapitalvinst pd aktier och andra
deldgarrédtter under efterféljande beskattningsar utan
begransning i tiden.

Aktier som innehas via kapitalférsékring

For juridiska personer som innehar aktier i Bolaget via en
svensk eller utlandsk kapitalférsakring sker ingen omedelbar
inkomstbeskattning i samband med utdelning eller avyttring
av andelar i Bolaget.

Avseende innehav via kapitalforsakring sker istallet en
schablonbeskattning baserad pa vardet av kapitalunderlaget
i forsakringen. Beskattningsunderlaget berdknas genom att
kapitalunderlaget multipliceras med statsldnerédntan per
utgdngen av november &ret fore beskattningsaret o6kad
med 1 procentenhet. Beskattningsunderlaget ska dock
som lagst berdknas till 1,25 procent av kapitalunderlaget.
Det framraknade beloppet beskattas med 30 procent.
For innehavare av svensk kapitalforsékring  dras
avkastningsskatten av den som utstallt
forsékringen och ska darfor inte tas upp i innehavarens egen
inkomstdeklaration. Innehavare av utlandsk kapitalférsakring
ska dock sjalva ta upp underlaget i sin inkomstdeklaration
och betala avkastningsskatten.

automatiskt
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Aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige
Kupongskatt

For aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige och
som erhaller utdelning pa aktier i ett svenskt aktiebolag uttas
normalt svensk kupongskatt med 30 procent. Skattesatsen
ar dock i allmanhet reducerad genom det EU-rattsliga s.k.
moder/dotterbolagsdirektivet och skatteavtal som Sverige
har ingatt med andra lander. Flertalet av Sveriges skatteavtal
mojliggdr nedsattning av den svenska skatten till avtalets
skattesats direkt vid utdelningstillfallet om erforderliga
uppgifter om den utdelningsberattigade finns tillgédngliga.
| Sverige verkstalls avdraget for kupongskatt normalt av
Euroclear, eller betraffande forvaltarregistrerade aktier, av
forvaltaren.

| de fall 30 procent kupongskatt innehallits vid utbetalning
till en person som har ratt att beskattas enligt en lagre
skattesats eller om fér mycket kupongskatt annars innehallits,
kan aterbetalning begéras hos Skatteverket fére utgangen av
det femte kalenderaret efter utdelningen.

Kapitalvinst

Aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige, och
vars innehav inte &r hanforligt till ett fast driftstalle i Sverige,
kapitalvinstbeskattas normalt inte i Sverige vid avyttring av
aktier. Innehavarna kan dock bli féremal fér beskattning i sin
hemviststat.
sarskild regel blir dock fysiska personer
begransat skattskyldiga i Sverige féremal for
kapitalvinstbeskattning i Sverige vid avyttring av vissa
vardepapper, sdsom aktier, om de vid nagot tillfélle under
det kalenderar da avyttringen sker eller under de féregdende
tio kalenderaren har varit bosatta eller stadigvarande vistas
i Sverige. Tillampligheten av denna regel &r dock i flera fall
begrédnsad genom dubbelbeskattningsavtal.

Enligt
som ar

en
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