


OM PROSPEKTET

Med “Bolaget” och "Emittenten” avses i detta prospekt Coeli
Fastighet Il AB, org. nr. 559173-7548.

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprattats av styrelsen
for Coeli Fastighet Il AB i enlighet med Europaparlamentets
och radets férordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017
("Prospektférordningen”).

Prospektet har godkants av Finansinspektionen den 26
september 2019 som behorig myndighet enligt férordning
(EU) 2017/1129, och offentliggjorts av Bolaget samma dag.
Finansinspektionen godkdnner detta prospekt enbart i sd
matto att det uppfyller de krav pa fullstadndighet, begriplighet
och konsekvens som anges i férordning (EU) 2017/1129. Detta
godki&nnande bér inte betraktas som nagot slags stéd fér den
emittent som avses i detta prospekt.

Bolaget har valt att uppratta prospekt for de emissionerna
som avses genomforas under 2019, samt eventuellt ytterligare
emissioner, genom att anvanda sig av forfarandet med ett
Prospekt bestaende av tre separata dokument. Detta innebéar
att Bolaget infér den forsta emissionen som genomfordes
under 2019 upprattade ett fullstandigt prospekt (FI Dnr. 18-
22195). Infér den andra emissionen som genomférdes 2019
upprattades en vardepappersnot och sammanfattning (FI Dnr.
19-7140). Med anledning av att den nya prospektférordningen
i juli 2019 borjade tillampas i sin helhet har Bolaget infér
den kommande, tredje, emissionen behovt uppratta ett
fullstdndigt prospekt bestdende av ett registreringsdokument
("Registreringsdokumentet”), en vardepappersnot och en
sammanfattning. Infér de eventuellt ytterligare emissioner
som bolagsstéamman, eller styrelsen med stéd av eventuellt
bemyndigande fran bolagsstdmma, kan komma att besluta om
kommer Bolaget att lamna in en uppdaterad vardepappersnot
och sammanfattning, liknande de som aterfinns i detta Prospekt,
till Finansinspektionen fér att investerarna skall fa tillgang till
den senaste informationen om Bolaget. Den vardepappersnot
som upprattas infor respektive emission och som innehaller de
slutliga villkoren for respektive emission kommer att publiceras
pa Bolagets hemsida innan anmalningsperiodens bérjan.

Med ”Prospektet” avses sdval detta prospekt i dess helhet,
samt Registreringsdokument och eventuellt tillkommande
vardepappersnoter och sammanfattningar sett tillsammans.

| Prospektet inkluderas uttalanden om framtidsutsikter vilka
&r upprattade av Bolaget och &r baserade pa styrelsens
kdnnedom om nuvarande marknadsférhallanden samt i dvrigt
rddande omvérldsfaktorer. Ld&mnad information angaende
framatriktade antaganden utgér subjektiva uppskattningar
och prognoser infér framtiden och ar darmed férenade med
osakerhet. Uttryck som orden “férvantas”, “antas”, “bor”,
“beddms” och liknande uttryck anvands for att indikera att
informationen ar att beakta som uppskattningar och prognoser.
Uppskattningarna och prognoserna &r gjorda pa grundval av
uppgifter som innehaller savél kdnda som okanda risker och
osdkerheter. Nagon férsdkran av att l&mnade uppskattningar
och prognoser avseende framtiden kommer att realiseras
l&mnas inte, vare sig uttryckligen eller underférstatt.

En investering i aktier ar férenad med risk och risktagande.
Den som &vervéager att investera i Bolaget uppmanas darfér
att sjalvstandigt och noggrant gora en utvérdering av Bolagets
utveckling infor 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. Viss finansiell information som
presenteras i Prospektet har avrundats. Darfor dverensstammer
inte siffrorna i vissa kolumner exakt med angiven totalsumma.
Forutom nar sd 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 férutsatter ytterligare prospekt,
registreringsdtgarder eller andra atgérder &n de som foljer
av svensk ratt. Prospekt, anmalningssedeln eller andra till
emissionerna hanférliga handlingar far inte distribueras i ndgot
land dar sadan distribution eller sadant erbjudande kraver
atgard enligt féregaende mening eller strider mot regler i sddant
land. Anmalan 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 fran 1933 enligt dess senaste lydelse eller enligt
motsvarande lag i ndgon annan jurisdiktion d&r upptagande
till handel av aktier eller distribution av detta Prospekt strider
mot tillampliga lagar eller regler eller forutsatter prospekt,
registrering eller andra atgérder 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 sadana fall dd detta ar forenligt
med undantag fradn Securities Act eller genom en transaktion
som inte omfattas av kraven pa registrering enligt Securities
Act. Emissionen omfattar vardepapper i ett svenskt bolag.
Emissionen ar underkastade informationskrav enligt svensk
lag, som skiljer sig fran USA:s krav. Finansiell information som
ingar i detta dokument har uppréattats i enlighet med svensk
standard och kan inte jamféras med finansiell information fran
amerikanska bolag.

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

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

Information pa& webbplatser som anges i Prospektet ingar inte i
prospektet sdvida det inte uttryckligen anges att informationen
har inforlivats i prospektet genom hanvisning.
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SAMMANFATTNING

INLEDNING OCH VARNINGAR

Namn och ISIN pa virdepapperen
Coeli Fastighet Il PREF P2, ISIN SE0012012672

Identitet och kontaktuppgifter for Emittenten, déribland dennes identifieringskod for juridiska personer (LEI)
Coeli Fastighet Il AB,

Box 3317, 103 66 Stockholm

Tel: 08 506 223 00

LEI: 549300GXIIAUWSV2YS64

Identitet och kontaktuppgifter for den behériga myndighet som godkanner prospektet
Finansinspektionen

Box 7821

103 97 Stockholm

Tel: 08 408 980 00

Dagen for godkdnnandet av prospektet
26 september 2019

Denna sammanfattning bér betraktas som en introduktion till prospektet. Varje beslut om att investera i vardepapperen bor baseras
pa en beddmning av hela prospektet fran investerarens sida. Investeraren kan férlora hela av det investerade kapitalet. Om talan
vacks i domstol angdende informationen i ett prospekt kan den investerare som &r kadrande enligt nationell ratt bli tvungen att
sta for kostnaderna fér dversattning av prospektet innan de rattsliga forfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar endast kan aldggas
de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive 6versattningar darav, men endast om sammanfattningen ar vilseledande,
felaktig eller oférenlig med de andra delarna av prospektet eller om den inte, tillsammans med de andra delarna av prospektet, ger
nyckelinformation fér att hjélpa investerare nér de dvervager att investera i sddana vardepapper.

NYCKELINFORMATION OM EMITTENTEN

a) VEM AR EMITTENT AV VARDEPAPPEREN?

Emittentens hemvist och juridiska form, dess LEI, enligt vilken lagstiftning Emittenten bedriver verksamhet och i vilket land
bolaget har bildats

Bolaget har organisationsnummer 559173- 7548 och har sitt séte i Stockholm. Bolaget ar ett publikt aktiebolag bildat i Sverige
den 20 september 2018 enligt svensk ratt och bedriver verksamhet enligt svensk ratt. Bolagets associationsform regleras av den
svenska aktiebolagslagen (2005:551). Vidare omfattas Bolagets verksamhet och dess AlF-Férvaltare Coeli Asset Management
AB av Europaparlamentets och radets direktiv 2011/61/EU av den 8 juni 2011 om férvaltare av alternativa investeringsfonder samt
om &ndring 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 forvaltare av alternativa investeringsfonder ("AlF- lagen™).

Bolagets Legal Entity Identifier (LEI-kod) &r 549300GXIIAUWSV2YS64.

Huvudsaklig verksamhet

Bolagets verksamhet bestar i att med eget kapital tillsammans med upplanat kapital hos bank eller annat kreditinstitut investera pa
den svenska fastighetsmarknaden. 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 &ndra detaljplanen och ta fram byggratter fér bostadsédndamal, eller andra kommersiella
fastigheter med bra potential fér vardeskapande. Bolaget avser att avveckla sin verksamhet och realisera sina investeringar efter
cirka sex ar fran och med varen 2020 da samtliga emissioner & genomférda och registrerade. Bolagets preferensaktier P2 &r
noterade pa Nordic AlIF, en del av den reglerade marknaden NGM Equity (’"NGM”). Notering av aktierna &r ett krav som uppstalls i
AlF-lagen for att méjliggdra marknadsfoéring av aktierna till icke-professionella investerare. Sammantaget ar dock en investering i
Bolaget emellertid en Iangsiktig investeringsmaojlighet och det &r styrelsens uppfattning att bast avkastning sannolikt erhalls genom
att behalla aktierna fram till likvidation av Bolaget. Bolaget har under 2019 genomfért tva emissioner, med i syfte att ta in totalt cirka
400 000 000 SEK till Bolaget for att kunna bedriva verksamheten enligt ovan.




SAMMANFATTNING

Storre aktiedgare

Bolagets huvudagare Coeli Private Equity Management Il AB innehar samtliga 500 000 preferensaktier P1. Bolaget kontrolleras
indirekt av Mikael Larsson, som genom sitt cirka 75-procentiga dgande av Coeli Holding AB, som &ger 100 procent av aktierna
i Bolagets moderbolag Coeli Private Equity Management Il AB, kan ha ett bestdmmande inflytande 6ver Bolagets ledning och
inriktning samt alla frdgor som bolagsstdmman har att besluta om.

Utdver ovan har Bolaget inte kdinnedom om anmalningspliktigt direkt eller indirekt innehav av kapitalandelar eller rostratt i Bolaget.

Agarstruktur innan emissionen (2019-07-30)

Agare Preferensaktier P1 | Preferensaktier P2 Andel aktier (%) Andel réster (%)
Coeli Private Equity Management Il AB 500 000 - 42,6 88,1
Ovriga aktiedgare - 674 220 57,4 1,9
Totalt 500 000 674 220 100 100

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

Coeli Private Equity Management Il AB kommer &ven efter den férestdende nyemissionen att &ga och kontrollera samtliga 500
000 preferensaktier P1 och kommer darmed att inneha majoriteten av rdsterna i Bolaget. Féljaktligen kommer Coeli Private Equity
Management Il AB dven efter nyemissionen att vara huvudégare och darmed ha ett bestdmmande inflytande déver Bolagets ledning
och inriktning samt alla frdgor som bolagsstdmman har att besluta om.

Bolagets viktigaste ledande befattningshavare

Henrik Arfvidsson ar Bolagets verkstallande direktdr. Styrelsen bestar av tre ordinarie ledamdter: Helena Liljedahl, Jan Nordstrém
och Mikael Larsson. Helena Liljedahl &r styrelsens ordférande. VD samt styrelseledaméter har lang erfarenhet inom finanssektorn.
Foérvaltningen av Bolaget skdts av den auktoriserade AlF-forvaltaren Coeli Asset Management AB. Coeli Asset Management AB
innehar tillstand fran Finansinspektionen for att férvalta alternativa investeringsfonder och star under Finansinspektionens tillsyn.
Som auktoriserad AlF-férvaltare innehar Coeli Asset Management AB den kompetens samt tillrdckliga personella och tekniska
resurser som kravs for att verksamheten skall fungera val och for att bedriva den typ av férvaltning som Bolaget amnar att gora.

Bolagets revisorer

P3 extra bolagsstdmma den 28 november 2018 valdes Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB till Bolagets revisionsbolag med
Leonard Daun som huvudansvarig revisor for tiden intill utgdngen av arsstdmman som infaller det férsta halvaret 2020. Leonard
Daun &r fédd 1964 och har kontorsadress Box 179, 751 04 Uppsala. Han &r ledamot i FAR och auktoriserad revisor sedan 1995.

b) FINANSIELL NYCKELINFORMATION FOR EMITTENTEN

Historisk finansiell nyckelinformation
Verksamheten &r nystartad under 2018. Bolagets férsta rakenskapsar |6per fran den 2 oktober 2018 till den 31 december 2019
(férlangt rakenskapsar).

Bolaget har upprattat en delarsrapport for perioden 2 oktober 2018 till 18 december 2018, vilken reviderades av Bolagets revisor
och inkluderades i det prospekt som Bolaget offentliggjorde infér den férsta emissionen.

Utdver detta har Emittenten uppréttat en deldrsrapport fér perioden 1januari 2019 till 30 juni 2019, vilket &r ett krav som stélls pa
emittenter vars aktier &r upptagna till handel pa reglerad marknad. Eftersom verksamheten &r nystartad finns ingen jamférelseperiod
fér ndgon av delarsrapporterna. Halvarsrapporten &r inte reviderad, men dversiktligt granskad av Bolagets revisor.

Den finansiella informationen fér perioderna ovan uppréattats 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 begransningar som féljer av
Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 for juridiska personer.
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Ytterligare information som ar relevant fér slutna fonder

Totalt ~NAV-vérde eller
Aktieklass | nettotillgdngsvirde (NAV) | Antal andelar marknadspris per andel Fondens historiska resultat
Preferensaktie P1 169 134 449 500 000 E/T* E/T***
Preferensaktie P2 169 134 449 674 220 250,12* E/T***

*AlF-férvaltaren Coeli Asset Management AB har faststéllt fondens varde (NAV) i enlighet med de varderingsregler som framgér av detta prospekt. Varderingen uppréattades den 24 juli 2019 med anledning av
avslutad emission som 6kade Bolagets aktiekapital. NAV ar det egna kapitalet med avdrag for Pl-aktier dividerat med antalet P2-aktier.

** Inget NAV eller marknadspris per andel finns tillganglig for preferensaktier P1.

*** Da fonden &r nystartad finns inget historiskt resultat tillgangligt.

Resultatrdkning fér slutna fonder

Delarsperiod Delarsperiod
2019-01-01 till 2019-06-30 2018-10-02 till 2018-12-18 Jamférande
(ej reviderad) (reviderad) delperiodsuppgift
Hamtad fran Emittentens Hamtad fran prospekt som fran samma period
(SEK) halvarsrapport for 2019 publicerades 20 december 2018 under féregaende ar*
Totala nettointakter / nettoinvesteringsintakter
eller totala intakter fore rorelseutgifter - - -
Nettoresultat -445 000 - -
Resultatbaserade avgifter (upplupna / betalda) - - -
Forvaltningsavgifter (upplupna / betalda) -213 000 - -
Eventuella andra betydande avgifter (upplupna / betalda)
till tjansteleverantorer -308 000 - -
Resultat per aktie -0,69 - -

* Ej tillampligt d& Emittentens verksamhet &r nystartad och inga jamférelseperioder finns tillgangliga.

Balansrdkning fér slutna fonder

Delarsperiod Delarsperiod

avslutad 2019-06-30 avslutad 2018-12-18

(ej reviderad) (reviderad)

Hamtad fran Emittentens éversiktligt Hamtad fran prospekt som

(SEK) granskade halvarsrapport fér 2019 publicerades 20 december 2018
Totala nettotillgangar 161482 000 500 000
Skuldsattningsgrad 0% 0%

¢) SPECIFIKA NYCKELRISKER FOR EMITTENTEN

Det finns risk att Bolaget inte lyckas utveckla en detaljplan alternativt att det sker férdrdjningar i arbetet eller att beslut fran
kommunen eller myndigheter géllande bygglov, detalj- och/eller omrddesplaner uteblir eller &ndras. Om Bolaget inte kan forbéattra
eller forvalta objektet i den planerade riktningen kan konsekvensen bli att vardet pa enskilda investeringsobjekt paverkas negativt.
Som en féljd av detta kan avkastningen komma att bli ldgre &n forvantat.

Virdet pa Bolagets enskilda investeringar riskerar att sjunka vid féridndrade marknadsférhallanden eller férsdmrat utbud
eller efterfragan, bade med anledning av att befintliga fastigheter riskerar sjunka i varde och att utvecklingsméjligheter, sasom
mojligheter att ta fram byggratter, begransas vid férsdmrat marknadslage. Exempel pa faktorer som paverkar fastighetsmarknaden
ar allman konjunkturutveckling, tillvaxt, byggkostnader, tillgdng pa mark, hyresnivaer, produktionstakt féor nya bostader och lokaler,
inflation samt réntenivaer. Vidare kan efterfragan pa marknaden paverka férutsattningarna fér igdngsattning av nya bygg- och
fastighetsprojekt och déarmed Bolagets mojligheter att goéra vardeskapande investeringar i utvecklingsfastigheter. Férandrade
marknadsférhdllanden samt begransat utbud pa marknaden férsvarar Bolagets mojlighet att generera god avkastning till sina
aktiedgare genom att gora vardeskapande fastighetsinvesteringar.
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Bolaget exponeras for risker som sammanhdanger med o6kade finansieringskostnader minskade avdragsmojligheter for
réntekostnader, krav pa dkad amortering och 6kade kostnader i samband med refinansiering, eftersom Bolagets investeringar
delvis kommer att finansieras med lanat kapital. Det finns risk att finansieringskostnader ékar och har negativ inverkan pa Bolagets
resultat. Exempelvis leder hdjd ranta till hégre kostnader, vilket i sin tur kan ge negativt resultat som i férlangningen riskerar sanka
Bolagets egna kapital och paverkar Bolagets soliditet negativt.

Bolaget kommer att behdva omférhandla 1an eller pa annat sétt séka refinansiering nar de finansieringsavtal som Bolaget avser att
inga vid férvarv av fastigheter [6per ut. Eventuell ytterligare 1anefinansiering medfér att Bolagets skulder dkar, vilket i sig paverkar
Bolagets soliditet. Om Bolaget istallet skaffar ytterligare finansiering genom att emittera aktier eller aktierelaterade instrument
kommer Bolagets aktiedgare att drabbas av utspa&dning i den man sddana nyemissioner sker med avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt. Det finns risk fér att Bolaget inte i erforderlig grad lyckas uppna ytterligare finansiering eller att refinansiering erhalls
med férsdmrade villkor som gér att Bolagets kostnader 6kar. P& lang sikt kan risker relaterade till refinansiering férsdmra Bolagets
mojligheter att na Idnsamhet.

Bolagets hyresintikter kan paverkas negativt exempelvis pa grund av férlorade hyresgéster och ékande vakanser samt minskad
efterfrdgan. For det fall hyresgaster inte kan betala den |6pande hyran paverkar det Bolagets kassafléde och likviditet negativt.
Om Bolaget drabbas av lagre hyresintakter kan det leda till Iagre totala intakter och darmed samre finansiell stallning for Bolaget.

Miljérisker kan leda till dkade kostnader, svarigheter att exploatera fastigheten eller svarigheter fér Bolaget att avyttra sina
fastigheter. Fastighetsférvaltning och fastighetsexploatering medfér miljgpaverkan. Enligt lag &r den som bedrivit en verksamhet
som medfért en férorening dven &r ansvarig for efterbehandling. Det finns saledes en risk att krav under vissa férutsattningar kan
komma att riktas mot Bolaget for 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 foljer av lagstiftning.

Bolagets mojlighet att bedriva den planerade investeringsverksamheten kan begransas av férandringar i lagstiftning och andra
regelverk, som medfér sarskilda krav som Bolaget eller dess AlF-forvaltare i dagslaget inte uppfyller. Eventuella betungande
forandringar i det regelverk som ar tillampligt kan medféra negativa konsekvenser for Bolaget och investerarna, exempelvis i form
av 6kade kostnader for regelefterlevnad.

NYCKELINFORMATION OM VARDEPAPPEREN

a) VARDEPAPPERENS VIKTIGASTE EGENSKAPER

Vardepapperens typ, kategori och ISIN
Bolagets aktier bestar av preferensaktier P1 och preferensaktier P2. Erbjudandet avser emission av nya preferensaktier P2 och ISIN-
numret fér dessa aktier &r SE0012012672. Aktierna ar upprattade enligt svensk ratt och utstallda pa innehavaren.

Vardepapperens valuta, valér, nominella virde, antal emitterade viardepapper och virdepapperens I6ptid
Aktierna ar denominerade i svenska kronor (SEK). Per dagen for detta Prospekt ar 500 000 preferensaktier P1 emitterade och fullt
inbetalda. 674 620 preferensaktier P2 ar emitterade och fullt inbetalda. Aktiens kvotvéarde ar 1 krona.
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Rattigheter som sammanhdnger med virdepapperen
Preferensaktier P1 berattigar till tio réster vardera, medan preferensaktier P2 berattigar till en rést vardera.

Innehavare av preferensaktier P2 genom utdelning eller nér Bolaget likvideras, ska med féretrade framfdr 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 dterbetalning skett av preferensbeloppet genom utdelning eller i samband med att
Bolaget forsatts 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. For 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 fér utdelning. Darefter skall innehavare av
preferensaktier P1 ha ratt till ett belopp motsvarande vad som inbetalats fér preferensaktier P1. Eventuella tillgdngar darutdver skall
fordelas med 30 procent till innehavare av preferensaktie P1 och med 70 procent till innehavare av preferensaktie P2.

Vardepapperens relativa senioritet i Emittentens kapitalstruktur i hdndelse av insolvens

P2-aktien har vid likvidation foéretrade framfor Pl-aktier till ett belopp motsvarande vad som betalats for P2-aktier uppraknat med 5
procent per ar fran inbetalningen av likvid fér P2-aktie tills dess att bolaget férsatts i likvidation med avdrag fér 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.

Utdelningspolicy

Utdelning till preferensaktier P2 avser Bolaget ld&mna 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 pd arsstdmma eller annan bolagsstdmma under férutsattning att beslutet
bitrads av Coeli Private Equity Management Il AB i dess egenskap av innehavare av preferensaktier P1.

b) VAR KOMMER VARDEPAPPEREN ATT HANDLAS?

Bolagets befintliga preferensaktier P2 &r féremal fér handel pa Nordic AIF, en del av den reglerade marknaden NGM Equity. Bolagets
styrelse avser att &ven uppta de preferensaktier P2 som erbjuds i denna vardepappersnot till handel pa Nordic AIF. Notering av
aktierna ar ett krav som AlF-lagen uppstéller fér att mojliggdra marknadsféring av aktierna till icke-professionella investerare.

d) VILKA NYCKELRISKER AR SPECIFIKA FOR VARDEPAPPEREN?

Det &r svart att forutse vilket intresse Bolagets preferensaktie P2 kommer att fa, nar de tas upp till handel pa Nordic AIF. Om likvid
handel inte kan utvecklas eller om saddan handel inte blir varaktig kan det medféra svarigheter for aktiedgare att sélja sina aktier.
Aktiens likviditet paverkar mojligheten att handla i aktien vid énskad 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 for aktiedgarna att salja sina aktier.

Styrelsen har for avsikt att foresla bolagsstimman att besluta om utdelning till innehavare av preferensaktier P2 fér det fall
mojlighet ges men det dr osdkert om och nér sadan utdelning kan ske. Till féljd av detta kommer en potentiell vérdestegring pa
Bolagets aktier, och realisering dédrav genom avyttring, inom &verskadlig tid sannolikt att vara den enda mojligheten till avkastning
fér den som investerar i Bolagets aktier. En investering i Bolaget &r darfor i forsta hand en langsiktig

investering.

Det finns risk att en férestaende emissionen inte fulltecknas. Fér det fall att emissionserbjudandet inte fulltecknas erhaller Bolaget
ett mindre kapital att investera, vilket medfér en risk foér att Bolagets riskspridning inte blir s& omfattande som den skulle kunna ha
blivit vid en fulltecknad emission. Samtidigt kan det bli nédvandigt for Bolaget att saminvestera, inga parallellinvesteringsavtal eller
andra liknande arrangemang med andra fonder inom Coelikoncernen. Det &r emellertid inte sékert att det finns ndgon sddan fond
att saminvestera tillsammans med.
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NYCKELINFORMATION OM ERBJUDANDET AV VARDEPAPPER TILL ALLMANHETEN OCH UPPTAGANDET TILL
HANDEL PA EN REGLERAD MARKNAD.

a) PA VILKA VILLKOR OCH ENLIGT VILKEN TIDSPLAN KAN JAG INVESTERA | DETTA VARDEPAPPER?

| de tva tidigare emissionerna som genomférts under 2019 har Bolagets aktiekapital dkat med 674 200 SEK genom emission av 674
200 preferensaktier P2 med kvotvarde 1 SEK.

Erbjudandet enligt detta Prospekt avser en emission som styrelsen i Coeli Fastighet Il AB beslutade att genomféra den 12 augusti
2019, med bemyndigande fran bolagsstdmman den 18 december 2018, och som avser nyemission av hdgst 905 680 preferensaktier
P2, envar med ett kvotvérde pa 1 krona. Bolagets aktiekapital kommer vid fulltecknad nyemission att uppga till 2 079 900 SEK
uppdelat pa 500 000 preferensaktier P1 och 1579 900 preferensaktier P2.

Teckningsperioden fér emissionen 16per fran den 30 september 2019 till den 20 december 2019. Styrelsen har ratt att besluta om
forlangning eller férkortning av teckningsperioden fér emissionen. Ett beslut om férlangning eller férkortning av anmalningstiden
skall beslutas av styrelsen senast vid teckningsperiodens slut (dvs. senast den 20 december 2019). Fér det fall anmalningsperiodens
langd andras kommer tidpunkten fér andra relevanta moment avseende emissionserbjudandet att andras i erforderlig utstrackning.
Eventuell &ndring kommer att meddelas pa Emittentens hemsida senast vid teckningsperiodens slut.

Utspadningen efter fulltecknade emissioner i detta Prospekt, samt eventuellt efterféljande emissioner, kan uppga till hégst 905
680 aktier, eller cirka 44 procent av kapitalet och cirka 14 procent av rosterna for befintliga aktiedgare som inte valjer att delta
i Erbjudantet. Beroende pé utfallet i forestdende emission kan utspadningen emellertid komma att variera. Ovriga bolag inom
Coelikoncernen kan komma att teckna aktier i emissionerna.

Bolagets styrelse avser att uppta de preferensaktier P2 som erbjuds i denna Vardepappersnot till handel pa den reglerade marknaden
Nordic AIF, en del av NGM Equity. Férsta handelsdag foér de nyemitterade aktierna ar planerad att ske sa fort som praktiskt mojligt
efter det att utfallet av emissionen ar registrerad hos Bolagsverket och aktierna tilldelade investerarna.

Kostnaden fér nyemissionen enligt denna vardepappersnot berdknas uppga till cirka 1500 000 SEK. Ndmnda emissionskostnad utgér
en del av den etableringskostnad om sammanlagt 1,6 procent (exkl. moms) av emissionslikviden, dock hogst 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 bedémning av den exakta kostnaden for respektive nyemission kan svarligen géras men en ungeférlig
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 och tre samt eventuella ytterligare emissioner. Etableringskostnaden
innefattar ersattning till den distributér som Bolaget har inngatt avtal med foér att distribuera investeringsposter i emissionerna.

* Beloppet avser den totala emissionslikviden fran de tva under 2019 genomférda emissionerna, den enligt detta Prospekt férestaende emissionen; samt eventuellt efterféljande emission.

c) VARFOR UPPRATTAS DETTA PROSPEKT?

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.

Anvadndning av och uppskattat nettobelopp for medien

Vid de tva emissioner som Bolaget genomfért under 2019 tecknades 425 920 aktier till teckningskursen 250 SEK respektive 248
300 aktier till teckningskursen 252 SEK vilket har tillfort Bolaget 169 051 600 SEK med avdrag for emissionskostnader om maximalt
4 900 000 SEK (exkl. moms) fér de tva emissionerna, vilket ger ett nettobelopp om minst 164 151 600 SEK. Nyemissionen enligt
denna vardepappersnot avser hdgst 905 680 aktier till teckningskursen 255 SEK vilket vid fulltecknad emission tillfér Bolaget ett
nettobelopp pa 229 448 400 SEK efter avdrag foér emissionskostnader om maximalt 1 500 000 SEK. Nettobeloppet som Bolaget
tillférs samt kostnader fér emissionen minskar om férestdende emission ej fulltecknas.

Bolagets verksamhet bygger pa att kunna genomféra investeringar med hjélp av det kapital som Bolaget tar in genom férestaende
nyemissioner. Emissionslikviden kommer att anvandas till att investera i fastighetsmarknaden dar det finns exploaterings- och
utvecklingsmojligheter. Bolaget ska placera sina tillgdngar i fastigheter i Sverige med inriktning pa fastigheter och mark dar
det finns mojlighet att skapa byggratter fér bostadsdandamal eller andra kommersiella fastighetsdndamal med bra potential om
vardeskapande.
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Intressekonflikter

Styrelseledamot Mikael Larsson ar aktiedgare i Coeli Holding AB dé&r han ar majoritetsédgare. Eftersom Coeli Holding AB &ger
samtliga utestdende aktier i Coeli Private Equity Management Il AB &r Mikael Larsson darigenom indirekt &gare av Coeli Private
Equity Management Il AB, som ager samtliga utgivna preferensaktier P1 i Bolaget. Han ar aven indirekt dgare av Coeli Asset
Management AB som Bolaget utsett som AlF-férvaltare.

Henrik Arfvidsson ar verkstéllande direktdr i Bolaget. Henrik Arfvidsson &r minoritetsagare i Coeli Holding AB och anstalld i Coeli
Asset Management AB, samt uppbér ersattning fran ett antal olika bolag inom Coelikoncernen.

Mot bakgrund av de beskrivna omstandigheterna finns sdledes en risk att intressekonflikter kan féreligga eller uppstad med anledning
av att ovan personer har ett ekonomiskt intresse som &r beroende av erbjudandets/emissionens framgang. Detta 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.

Coeli Asset Management AB, som Bolaget utsett till AlF-férvaltare, &r dven AlF-forvaltare for ett annat bolag som har liknande
investeringsinriktning som Bolaget. En potentiell intressekonflikt ar att AlF-férvaltaren véljer att prioritera det andra bolaget framfér
Bolaget nar det bland annat kommer till férvarv av fastigheter. Det andra bolaget som AlF-férvaltaren férvaltar ar dock néra
fullinvesterat, vilket innebéar att intressekonflikten enbart kommer att finnas under en begransad tid.

For att hantera intressekonflikter har styrelsen i Coeli Asset Management AB antagit riktlinjer for hantering av intressekonflikter
som Coeli Asset Management AB, dess anstdllda samt styrelse, ar skyldiga att folja vid férvaltning av AlF-fonder. Coeli Asset

Management AB ar dven skyldigt enligt lag och avtal att verka for Bolagets bésta.

Utdver ovan anses inga andra intressekonflikter foreligga.

10




REGISTRERINGSDOKUMENT

REGISTRERINGSDOKUMENT

RISKFAKTORER

VD HAR ORDET

VERKSAMHETEN

STRATEGI OCH PLACERINGSINRIKTNING

AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

LEGALA FRAGOR OCH OVRIGA UPPLYSNINGAR

EKONOMISK INFORMATION

UTVALSFINANSIELL INFORMATION

KOMMENTAR TILL UTVALD FINANSIELL INFORMATION

1
12
16
17
20
25
26
29
34
35

37



RISKFAKTORER

En investering i Bolaget och dess vdrdepapper &r férenad
med risk. Investerare uppmanas att noggrant analysera de
riskfaktorer som bedéms vara av betydelse fér Bolagets och
aktiens utveckling infér ett eventuellt investeringsbeslut.

Var och en av nedanstaende riskfaktorer' kan ha vésentlig
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat, finansiella
stélining, kassafléde och framtidsutsikter. De kan dven medféra
att Bolaget minskar i vérde, vilket kan leda till att Bolagets
aktiedgare férlorar hela eller delar av sitt investerade kapital.

Riskfaktorerna som beskrivs nedan &r rangordnade utifrén
Bolagets bedémning av riskens vdsentlighet. De riskfaktorer
som fér ndrvarande beddms mest vdsentliga presenteras férst i
varje kategori, medan riskfaktorerna dérefter presenteras utan
sérskild rangordning. Bedémningen av respektive risk baseras
pa den férvdntade omfattningen av de negativa effekter
som respektive risk, om den intréffar, skulle innebdra samt
sannolikheten fér dess férekomst. Bedémningen gdrs genom
en kvalitativ skala med beteckningarna 189, medel eller hég.

Risker relaterade till utvecklig av detaljplaner

Bolagets affarsidé &r att placera sina tillgangar i fastigheter
dar det finns mojligheter att andra detaljplanen och ta fram
byggratter fér bostadsdndamal, eller andra kommersiella
fastigheter, for att pa sa satt 6ka vardet pa fastigheten. Detta
genom att arbeta fram en ny detaljplan tillsammans med
kommunen. Det finns risk att Bolaget inte lyckas utveckla
en detaljplan alternativt att det sker foérdrdjningar i arbetet
eller att beslut fran kommunen eller myndigheter géllande
bygglov, detalj- och/eller omradesplaner uteblir eller &ndras.
Om Bolaget inte kan forbattra eller forvalta objektet i den
planerade riktningen kan konsekvensen bli att vardet pa
enskilda investeringsobjekt pdverkas negativt. Som en féljd
av detta kan avkastningen komma att bli ldgre an férvantat.

Riskbedd®mning: Hog.

Risker relaterade till fastighetsmarknaden

Bolagets affarsidé bestar av att & ena sidan géra vardeskapande
fastighetsférvary, och & andra sidan dka fastighetsvardet
genom att driva detaljplansarbete for att fastigheten ska
kunna utvecklas genom bygg- och fastighetsprojekt. Darfor
riskerar vardet pd Bolagets enskilda investeringar att sjunka
vid férdndrade marknadsférhallanden, bade med anledning
av att befintliga fastigheter riskerar sjunka i varde och
att utvecklingsmajligheter, sasom mojligheter att ta fram
byggratter, begransas vid forsamrat marknadslage.

Exempel pa faktorer som paverkar fastighetsmarknaden &r
allman konjunkturutveckling, tillvaxt, valuta, byggkostnader,
tillgdng pd& mark, hyresnivaer, sysselsadttning pa
arbetsmarknaden, fluktuationer pa kapitalmarknaderna,
produktionstakt for nya bostader och lokaler, férandringar i
infrastruktur, inflation samt réntenivaer. Vidare kan efterfrdgan
pd marknaden paverkas av den ekonomiska utvecklingen,

T Denna riskbeskrivning syftar till att beskriva de véasentliga riskerna som &r specifika for
Emittenten och dess verksamhet. En beskrivning av de risker som &r specifika for de vardepapper
som Emittenten erbjuder aterfinns i avsnittet “Riskfaktorer” i Vardepappersnoten.
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vilket kan paverka forutsattningarna fér igdngsattning av nya
bygg- och fastighetsprojekt och darmed Bolagets mojligheter
att g6ra vardeskapande investeringar i utvecklingsfastigheter.
Det finns dven risk for att den makroekonomiska utvecklingen
féorsdmras beroende pa omvarldsfaktorer och utvecklingen av
den inhemska ekonomin.

Bolaget ar bundet mot sina aktiedgare att gora investeringar
enligt den strategi som beskrivs i detta Prospekt. Aven i det
fall utbudet av fastigheter pa marknaden &r stort, begransas
antalet ldampliga investeringsobjekt av den investeringsstrategi
som Bolaget tillampar samt den I6nsamhet som Bolaget
beddmer ar forknippad med ett investeringsobjekt.

Foérédndrade marknadsférhallanden samt begréansat utbud pa
marknaden férsvarar Bolagets méjlighet att generera god
avkastning till sina aktiedgare genom att gbéra vardeskapande
fastighetsinvesteringar.

Riskbeddmning: Medel.

Likviditetsmassiga risker

Fastigheter &r en mindre likvid tillgang &n olika typer av
finansiella instrument. Processen for att bade férvarva och
avyttra fastigheter pa den dppna marknaden &r tidskrédvande
och tar normalt sett ett antal ménader. Eftersom Bolagets
avkastning &r beroende av att forvarv och avyttring sker till
sa fordelaktiga priser som mojligt innebér det en risk for att
forandringar i marknaden medfor att pris och évriga villkor kan
forsdmras under den tid som férvarvs- eller avyttringsprocessen
pagar. Till skillnad fran finansiella instrument som &r upptagna
till handel pa en bors eller handelsplats finns det generellt
inte ndgon organiserad handelsplats fér enskilda fastigheter,
och marknadsvardet faststalls darfor inte i realtid. Darmed &r
det férenat med en stérre osdkerhet att faststalla det verkliga
marknadsvardet foér en enskild fastighet vid en given tidpunkt.
Det féreligger risk for att, speciellt avyttringar, sker till ett for
Bolaget oférdelaktigt pris pd grund av att varderingen ar mer
osdker eller att ett aktuellt marknadsvéarde inte finns att tillga.

Om Bolaget paverkas negativt av den begrénsade likviditeten
i tillgdngsslaget fastigheter kan Bolagets intékter fran
avyttringar av fastigheter minska vilket pdverkar Bolagets
resultat och darmed investerarnas avkastningsmaojligheter.

Riskbeddmning: Lag.

Risker relaterade till finansieringskostnader

Bolagets investeringar kommer delvis att finansieras med
ldnat kapital, vilket &r en del av Bolagets investeringsstrategi.
Bolaget efterstrévar att ha en belaningsgrad, matt som 1an i
relation till fastighetsvarde, pd omkring 50 procent, fér att
effektivisera investeringarna. Bolaget exponeras darfor for
risker som sammanhanger med 6kade finansieringskostnader,
minskade avdragsmajligheter fér rantekostnader, krav pa dkad
amortering och 6kade kostnader i samband med refinansiering
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nar de ursprungliga lanen |dper ut. Utdver den direkta
paverkan av dessa riskfaktorer, kan vardet av de underliggande
investeringarna paverkas negativt av att generellt férsédmrade
lanevillkor riskerar att paverka fastighetspriserna langsiktigt
genom marknadens krav pa hégre avkastning. Dessutom kan
en hogre inflation i landet leda till hogre rantekostnader och
allmént sdmre lanevillkor med hdgre avkastningskrav som féljd.

Det finns risk att finansieringskostnader 6kar och har negativ
inverkan pa Bolagets resultat. Exempelvis leder héjd ranta
till hogre kostnader, vilket i sin tur kan ge negativt resultat
som i férldangningen riskerar sénka Bolagets egna kapital och
paverkar Bolagets soliditet negativt.

Riskbedd®mning: Medel.

Risker relaterade till refinansiering

De finansieringsavtal som Bolaget avser att inga vid férvarv
av fastigheter forvantas ha en |6ptid pa cirka tva till tre ar.
Déarefter kommer Bolaget behdva omférhandla lanen eller
pd annat satt sdka refinansiering. Det finns &ven risk for att
Bolaget i framtiden kan komma att bli beroende av ytterligare
finansiering for att exempelvis utveckla och komplettera
investeringarna. Eventuell ytterligare lanefinansiering medfor
att Bolagets skulder dkar, vilket i sig paverkar Bolagets soliditet.
Om Bolaget istallet skaffar ytterligare finansiering genom
att emittera aktier eller aktierelaterade instrument kommer
Bolagets aktiedgare att drabbas av utspadning i den man
sddana nyemissioner sker med avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt.

Vid oférutsedda handelser finns risk for att de finansiella villkor
som anges i vissa laneavtal som Bolaget kan komma att ingd
inte kan uppratthallas vilket i sin tur kan leda till dyrare
refinansiering eller férséaljning av fastigheten till ogynnsamma
villkor som foljd.

Det finns risk for att Bolaget inte i erforderlig grad lyckas uppna
ytterligare finansiering om ett sadant behov skulle uppsta.
Bolaget kan da tvingas att avyttra sina tillgangar tidigare &n
planerat. Om refinansiering erhalls med férsdmrade villkor finns
det risk att Bolagets kostnader &kar. Pa 1dng sikt kan risker
relaterade till refinansiering forsamra Bolagets mojligheter
att nd Iénsamhet.

Riskbedd®mning: Medel.

Risk for lagre hyresintakter

Ett typiskt investeringsobjekt for Bolaget ar fastigheter
med befintliga kassafléden i form av hyresintékter fran
befintliga hyresgéster. Malet med investeringarna &r att
att oka fastighetens varde genom att skapa byggratter fér
bostadsdndamal, men under tiden &r Bolaget beroende av de
I6pande intdkterna fran uthyrning av lokaler i fastigheterna
och kommer darfor strava efter att ha hyresgaster i samtliga
fastigheter. Bolagets totala hyresintakter kan paverkas negativt
exempelvis pa grund av férlorade hyresgéster och dkande
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vakanser samt minskad efterfrdgan. Fér det fall hyresgéaster
inte kan betala den |6pande hyran paverkar det Bolagets
kassafldde och likviditet negativt. Om Bolaget drabbas av lagre
hyresintdkter kan det leda till I1agre totala intdkter och déarmed
samre finansiell stalining for Bolaget.

Riskbeddmning: Lag.

Tekniska risker

Vid fastighetskop utsatts Bolaget for tekniska risker knutna
till fastigheterna som foérvarvas. Detta kan exempelvis vara
risker som hanger samman med dolda fel eller brister i
fastigheterna, risk fér skada genom brand, naturkatastrofer
eller historiska féorhallanden vad avser féroreningar eller
liknande. Det innebar att Bolagets kostnader for exempelvis
reparationer, saneringsatgéarder eller tillférande av nya
funktioner i fastigheterna kan 6verstiga de antaganden som
gjordes vid forvarvstillfallet, baserat pa de férhallanden som
var kénda vid férvarvet. Detta kan fa en negativ inverkan pa
Bolagets kassafléde. Vidare kan det paverka fastigheternas
varde negativt, dd en framtida kdpare av fastigheterna med
all sannolikhet kommer att ta hansyn till de tekniska bristerna
vid en férhandling om kopeskillingen.

Riskbeddmning: Lag.

Miljorisker

Fastighetsférvaltning och fastighetsexploatering medfér
miljdpaverkan. Enligt lag &r den som bedrivit en verksamhet
som medfort en fororening aven ar ansvarig for efterbehandling.
Om inte verksamhetsutdvaren kan utféra eller bekosta
erforderlig efterbehandling av en férorenad fastighet &r den
som forvarvat fastigheten, och som vid férvarvet kant till eller
borde ha upptéckt féroreningarna ansvarig. Det finns saledes
en risk att krav under vissa forutsattningar 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, fér att
stalla fastigheten i sddant skick som féljer av lagstiftning.

Aven krav p& sanering av &ldre byggnader pé en fastighet kan
komma att stéllas pa Bolaget, t.ex. som en féljd av att olampliga
byggnadsmaterial anvants vid tidigare konstruktioner eller
ombyggnadsatgéarder.

Miljdrisker kan leda till 6kade kostnader, svarigheter att
exploatera fastigheten eller svarigheter att avyttra fastigheten.
Detta har negativ paverkan pa Bolagets méjligheter att géra
vardeskapande fastighetsinvesteringar och darmed generera
god avkastning till sina aktiedgare.

Riskbeddmning: Lag.

Risk for 6kade driftskostnader

Eftersom Bolaget dmnar inneha de férvarvade fastigheterna
en tid efter forvary, for att driva detaljplansarbete, kommer
Bolaget efter forvarv att bedriva l6pande férvaltning av de
forvarvade fastigheterna. Detta inkluderar hantering av de
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kostnader som kravs for den grundldggande driften av en
fastighet samt uthyrning av lokaler till hyresgéster. De viktigaste
driftskostnaderna avser uppvarmning, fastighetsskotsel,
el, vatten, renhallning, fastighetsskatt, tomtrattsavgéld,
férsakringar, underhall samt administration. En stor del av dessa
kostnader varierar 6ver tiden. Drifts- och underhallskostnader
samt byggkostnader paverkas samtidigt av inflationen, da
manga drift- och entreprenadavtal innehaller indexklausuler.

Okade driftskostnader har direkt negativ pdverkan péa
fastigheternas driftsnetto, vilken férsdmras om kostnader 6kar.

Riskbeddmning: Lag.

Risk for kompetensbrist

Coeli Asset Management AB kommer att agera som AlF-
férvaltare och skdta portfoljférvaltning at Bolaget enligt den
investeringsstrategi som beskrivs i detta Prospekt. Det ar darfor
vasentligt att Coeli Asset Management AB och andra bolag
inom Coelikoncernen har férméaga att attrahera och behalla
personal med hég kompetens och erfarenhet. Konkurrensen
om personer med ndédvandig kompetens &r hard, och tillgdngen
pa sddana personer &r mycket begransad.

Coeli Asset Management AB har bland annat utsett en ansvarig
forvaltare och en analytiker som har det huvudsakliga ansvaret
for att hitta attraktiva investeringsobjekt. Vidare har det i Coeli
Fastighet Il AB anstéallts en VD med mangérig erfarenhet av
alternativa tillgangsslag och alternativa investeringsfonder.

Om Coelikoncernen forlorar dessa eller andra nyckelpersoner,
eller har svart att attrahera personal med nyckelkompetens,
kan det inverka negativt pd Bolagets mdjligheter att géra
vardeskapande fastighetsinvesteringar, da ersittande av en
nyckelperson kan visa sig svart, och under alla omsténdigheter
innebar en tids6dande och kostsam process. Om Bolaget
férlorar nyckelpersoner kan det férsena och férsvara Bolagets
mojligheter att investera i fastighetsobjekt med god potential
for vardedkning och avkastning till investerare.

Riskbeddmning: Lag.

Risker med likviditetsférvaltning

Bolagets varde ar aven beroende av hur Bolaget forvaltar det
kapital sominte aruppbundet i de underliggandeinvesteringarna,
s.k. likviditetsforvaltning. Likviditetsférvaltningen &r en del av
Bolagets placeringsinriktning men kommer att ske i begransad
utstrackning da Bolaget &mnar inneha en 1&g kassabehallning.
Enligt Bolagets strategi och placeringsinriktning kan det kapital
som inte ar investerat i fastigheter komma att placeras framst i
nagon av Coelikoncernens ldmpliga réntefonder med 1ag risk.
Det finns risk for att avkastningen péa 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
av likviditetsférvaltningen inte kan aterfas i samband med en
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likvidation av Bolaget. For det fall denna risk intraffar innebar
det negativa konsekvenser fér Bolagets méjlighet att generera
avkastning till sina investerare.

Riskbeddmning: Lag.

Risker relaterade till bolagsforvarv

Enligt Bolagets strategi och placeringsinriktning ska Bolaget
investera i utvecklingsfastigheter. Investeringarna sker i
normalfallet genom férvéarv av andra fastighetsdgande
aktiebolag, vilket medfér en viss risk eftersom férvarven
inkluderar dévertagande av det férvarvade bolagets tillgdngar
och foérpliktelser. Det kan visa sig forekomma forpliktelser,
sa som skulder, fér det férvarvade bolaget som ar okdnda
fér Bolaget vid forvarvstillfallet, vilket kan paverka Bolagets
finansiella stallning negativt. Det forvarvade bolagets historiska
dispositioner kan ocksa paverka dess framtida skatteposition
negativt, ndgot som inte nédvandigtvis &r uppenbart vid
forvarvstillfallet.

Riskbeddmning: Lag.

Risk att utdelning sker i andra tillgdngar &n likvida medel
Bolaget har en begransad livslangd och kommer realisera
sina investeringar senast efter cirka sex ar fran och med varen
2020 (alternativt fran den tidpunkt da samtliga emissioner
ar genomfoérda och registrerade). Eftersom Bolagets
investeringar primart kommer utgoras av fastigheter finns det
enrisk att Bolaget ej har lyckats avveckla fastighetsinnehaven
innan likvidation av Bolaget vilket innebér att den utskiftade
egendomen kan komma att bestad av saval likvida medel som
andelar i andra bolag och fastigheter. Avsikten &r att i den man
det ar mojligt dela ut likvida medel till aktiedgarna. Det finns
emellertid risk for att andelar i andra bolag eller fastigheter
vid likvidation inte kan avyttras eller pa annat satt omséttas
i likvida medel.

Om utdelning inte kan ske i likvida medel kan det leda till att
investerare blir tvungna att behalla det utdelade innehavet en
langre tid an onskat eller att avyttring éverhuvudtaget inte
kan ske.

Riskbeddmning: Lag.

Risk relaterat till huvudagarens inflytande

Bolagets huvudagare, Coeli Private Equity Management Il AB,
kontrollerar majoriteten av résterna i Bolaget och kommer dven
efter nyemission att vara huvudagare, i form av sitt innehav av
Emittentens roststarka preferensaktier P1, och dérmed ha ett
bestdammande inflytande 6ver Bolagets ledning och inriktning
samt i 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.

Konsekvensen av detta ar att det fér innehavare av
preferensaktier P2 kan bli svarare att paverka Bolagets
verksamhet. Detta eftersom investerares mojligheter att



RISKFAKTORER

paverka beslut och val vid bolagsstdmmor &r begransad av
det faktum av att preferensaktier P1 &r roststarka.

Riskbeddmning: Lag.

Riskbegransningar

Bolaget har utformat en portféljstrategi innehallande vissa
riskbegrdnsningar som férvaltaren ska halla sig inom vid
investeringar for att sakerstéalla att Bolagets portfolj foljer
den uttalade strategin och placeringsinriktningen. Dessa
riskbegransningar ar antagna av AlF-férvaltarens ledning och
Bolaget ar bundet att mot investerarna agera enligt dessa. Om
Bolaget dvertrader en eller flera riskbegransningar foreligger
en risk att Bolaget far férsédmrat fortroende av exempelvis
Bolagets ledning, investerare, férvaringsinstitut, myndigheter
samt ldngivare vilket kan inneb&ra negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Konsekvenser som kan intraffa till foljd av att riskbegransningar
Overtrads ar exempelvis att AlIF-forvaltaren bryter mot villkor
i det forvaringsinstitutavtal som ingatts med SEB eller kan bli
ersattningsskyldigt mot kunderna enligt de bestémmelser om
skadestand som finns i AIF-lagen.

Riskbeddmning: Lag.

Forandrad lagstiftning

Coeli Fastighet Il AB och dess AlF-férvaltare Coeli Asset
Management AB &r skyldiga att bedriva sin verksamhet efter
de lagar, forordningar och annan lagstiftning som é&r tillampliga
pa Bolagets verksamhet, bland annat Aktiebolagslagen och
AlF-lagen. Bolagets mojlighet att bedriva den planerade
investeringsverksamheten kan begransas om férandringar i
lagstiftning och andra regelverk medfér sarskilda krav, som
Bolaget i dagslaget inte uppfyller. Eventuella betungande
forandringar i det regelverk som ar tillampligt kan medféra
negativa konsekvenser for Bolaget och investerarna,
exempelvis i form av dkade kostnader for regelefterlevnad.

Detta kan exempelvis intréffa om kraven pa AlF-fonder eller
bolag noterade péd reglerad marknad 6kar pa ett sddant
satt som gor att Bolaget eller AlF-forvaltaren inte uppfyller
reglerna. Sedan Bolagets start har férandrad lagstiftning
vid ett tillfalle ékat kostnaderna for regelefterlevnad, da
Prospektféorordningen? borjade tilldampas i sin helhet i juli 2019
vilket medférde att ett nytt prospekt behdvde upprattas.

Riskbedd®mning: Medel.

Tillstdndsfragor

Genom AlF-lagen har det uppkommit krav pa dels att AIF-
férvaltaren skall ha sérskilda tillstand eller registreringar, dels att,
i syfte att mojliggdra marknadsféring av en AlFs vardepapper
till allm&nheten, tillstand fér sddan marknadsféring. Eftersom
Bolaget ar en externt forvaltad alternativ investeringsfond har
forvaltningen outsourcats till Coeli Asset Management AB och

2 Europaparlamentets och Radets férordning (EU) 2017/1129.
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det finns en risk att AlIF-forvaltaren inte uppfyller samtliga
villkor som uppstalls i AIFM-direktivet respektive AlF-lagen
och att darmed finns risk att Coeli Asset Management AB
foérlorar sddant tillstdnd som krévs enligt lag. Fér det fall Coeli
Asset Management férlorar sitt tillstdnd &r Bolaget beroende
av att hitta en ny férvaltare med tillstand. Detta skulle kunna fa
till konsekvens att de administrativa kostnaderna fér Bolaget
Okar eller att avkastningen inte blir sa hég som férvéantat.
Om Bolaget inte hittar en ny férvaltare med tillstand kommer
Bolaget inte kunna bedriva verksamheten sasom tankt eller
tvingas likvideras i fortid.

Riskbeddmning: Lag.

Vissa fragor inom fastighets- och stimpelskatteomradet
Enligt gallande regelverk kan aktierna i ett fastighetsdgande
bolag i manga fall saljas utan inkomstbeskattning inom
bolagssektorn enligt reglerna om s.k. naringsbetingade
andelar. Kapitalvinsten vid ett aktiebolags direktfoérsaljning av
en fastighet beskattas daremot typiskt sett med 22 procent
enligt den nu gallande skattesatsen. Ett nytt forslag innebar
dock bland annat att beskattningskonsekvenserna vid en
paketerad fastighetstransaktion (dvs. férsaljning av aktierna
i det bolag som &ger fastigheten) i s stor utstréckning som
mojligt ska motsvara de beskattningskonsekvenser som
uppkommer vid en direktférsaljining 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.
Vid tidpunkten fér publicerandet av detta Prospekt ar det oklart
om och i vilken utstréckning denna utredning kommer resultera
i en ny lagstiftning. En férandrad skattelagstiftning skulle kunna
paverka Bolagets finansieringsverksamhet, finansiella stéllning
och resultat negativt.

Riskbeddmning: Lag.



VD HAR ORDET

Coeli etablerades ar 1994 och férvaltar idag totalt cirka 20
miljarder SEK i egna fonder dar vi erbjuder investerare ett
brett utbud av olika placeringsalternativ. Var kapitalférvaltning
praglas av aktivt féorvaltande, dar vi erbjuder rantebarande
instrument, aktiefonder, hedgefonder, fastigheter och Private
Equity. Inom Coelis mer alternativa tillgdngsslag 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 dter upp fér en exponering mot fastighetsmarknaden.
Bolaget kommer att placera sina tillgangar i svenska fastigheter,
med inriktning pa fastigheter dar det finns madjligheter
att ta fram byggréatter for bostadsadndamal, eller andra
kommersiella fastigheter med bra potential om vardeskapande.
Ett typiskt investeringsobjekt kommer vara fastigheter
med befintliga kassafléden dar mojlighet finns att skapa
byggratter féor bostadsdndamal. Bolaget har en opportunistisk
investeringsstrategi dar malsattningen med férvaltningen &r
att skapa en hdg avkastning. Bolagets avkastningsmal &r att
avkastningen till investerarna ska dverstiga 10 procent per ar
efter avgifter.

Vi ser fastighetsmarknaden som ett fortsatt attraktivt
investeringsalternativ. P& den svenska bostadsmarknaden
finns ett stort behov av bostdder 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 ékad produktionstakt. Ldga
vakanser, relativt hog efterfrdgan pa nyproducerade bostader
och laga driftskostnader pa nyproduktion ger férutsattningar
fér goda investeringar. Det rddande laga réntelaget &r sarskilt
gynnsamt for fastighetsinvesteringar da finansieringsbehovet
ar stort i sektorn. Vi har darfér 6ppnat upp denna mojlighet
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 portfolj.
Historiskt har investeringar i fastigheter, bade genom ett direkt
dgande och via borsen, 6verpresterat i jamforelse med andra
tillgangsslag.
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Vara férvaltare och transaktionsansvariga bevakar |6pande
utvecklingen pa fastighetsmarknaden och utvarderar en stor
mangd investeringsobjekt och fastighetsprojekt for att skapa
ett tydligt mervérde till vara investerare. Vi ar selektiva i de
investeringar vi valjer att gdra och investerar bara i projekt med
hég sannolikhet till god I6nsamhet vid forsaljning.

Vi har under tva inledande emissioner under 2019 tagit in
cirka 1770 MSEK som kommer att investeras enligt Bolagets
placeringsstrategi. | dagslaget har inga investeringar
genomfoérts och nu erbjuder viinvesterare ytterligare en chans
att teckna sig i emissionen som avses genomfoéras under hosten
2019 och som beskrivs narmare i detta Prospekt.

For dig som har intresse av att ndrmare félja verksamheten i
vara bolag, &r vart mal att vara sé transparanta och éppna som
mojligt rérande de investeringar som vi véljer att géra. Det finns
aven tillfalle att komma pa nagot av de madnga seminarier som
Coeli har pa sina kontor |6pande under aret.

En investering i den har typen av verksamhet ar alltid féorenat
med risk och fér en mer utférlig riskanalys s& hanvisar jag till
avsnitt “Riskfaktorer’ pa sidorna 12 och 40 i detta Prospekt.

Coeli ger er vart |6fte om att vi som foérvaltar Coeli Fastighet
Il AB ska gora vart basta for att skapa god avkastning pa vara
investerares kapital. Har ni fragor eller vill diskutera fastigheter
ar ni varmt vdlkomna 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. Enligt styrelsens kdnnedom &verensstdmmer
den information som ges i Registreringsdokumentet med
sakférhallandena och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna
pdéverka dess innebérd har uteldmnats.

Stockholm den 26 september 2079

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 langsiktigt god avkastning
och som inte nédvandigtvis har full korrelation med boérsen
men samtidigt kan o6vertraffa borsens utveckling.

Bolagets verksamhet bestar i att med eget kapital tillsammans
med upplanat kapital hos bank eller annat kreditinstitut
investera pa den svenska fastighetsmarknaden. Bolaget avser
att avveckla sin verksamhet och realisera sina investeringar
efter cirka sex ar fran och med varen 2020 alternativt
fran den tidpunkt samtliga emissioner & genomférda och
registrerade. Vid en betydande negativ marknadsutveckling,
eller darmed likstalld omstédndighet, kan det emellertid
inte uteslutas att Bolaget tvingas inforskaffa ytterligare
kapital genom nyemission av ytterligare vardepapper. Om
Bolaget, vid utgdngen av sexarsperioden, bedémer det som
mer fordelaktigt for investerarna, kan Bolaget komma att
senareldgga avvecklingen av verksamheten och realiseringen
av sina investeringar i ett ar. Om Bolaget efter ett ar bedémer
att det inte &r fordelaktigt for investerarna att avveckla
verksamheten kan Bolaget besluta om en férldangning om
maximalt ytterligare ett ar. Bolaget kan &ven komma att
tidigareldgga avvecklingen om bedémningen gors att det ar
sarskilt fordelaktigt for investerarna.

Bolagets preferensaktier P2 ar sedan april 2019 upptagna till
handel p& Nordic AlIF, en del av den reglerade marknaden NGM
Equity ("NGM”). Notering av aktierna ar ett krav som uppstalls
i AlF-lagen for att mojliggéra marknadsfoéring av aktierna
till icke-professionella investerare. Att kunna marknadsfora
aktierna mot icke-professionella investerare beddms som
strategiskt viktigt och nédvandigt for att tillgodose Coeli
Fastighet Il AB:s kunders efterfrdgan. Om likvid handel
inte kan utvecklas eller om sadan handel inte blir varaktig
kan det medféra svarigheter for aktiedgare att salja sina
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aktier. Sammantaget ar en investering i Bolaget emellertid
en langsiktig investeringsmadjlighet och det &r styrelsens
uppfattning att bast avkastning sannolikt erhalls genom att
behalla aktierna fram till likvidation av Bolaget.

Bolagets affarsidé ar att erbjuda sina kunder en mojlighet
att investera i fastighetsmarknaden déar det finns potential
for 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.

Fonden ar ett svenskt aktiebolag, vilket innebar att &ndringar
som rér Fonden antingen beslutas av Fondens styrelse eller
genom réstning pa bolagsstdmman. Investeraren ar aktiedgare
och sdledes har ratt att delta vid réstning vid bolagstdmma.

Andringar avseende Fondens bolagsordning kan ske genom
beslut pa bolagstdmma. Generellt krévs tva tredjedelar av saval
de avgivna rdsterna som de vid bolagsstdmman féretradda
aktierna rostat fér andringen. Andringarna avseende Fondens
investeringsstrategi och mal kan paverka Fondens egenskaper
sasom placeringsinriktning, avgifter och riskprofil.

Fram tills en andring ar beslutad &r Fonden bunden att
forvaltning ska ske enligt beskrivningen i detta prospekt.
Investeraren uppmarksammas pa att AlF-férvaltaren och
Bolagets styrelse emellertid har vissa mojligheter att
paverka fondens investeringsstrategi och mal utan beslut av
bolagsstamman.

Coeli Fastighet Il AB kommer att genomfoéra sina investeringar
i fastigheter i Sverige. Erbjudandet enligt detta Prospekt riktar
sig i forsta hand till privatpersoner, féoretag och institutioner
som &nskar fa tillgang till en diversifierad portfélj av
direktinvesteringar i fastigheter.

Coeli Fastighet Il AB &r en svensk alternativ investeringsfond.
Bolagets associationsform regleras av den svenska
aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets forvaltare Coeli Asset
Management AB har erhallit tillstdnd fran Finansinspektionen
att forvalta alternativa investeringsfonder och verksamheten
star under Finansinspektionens tillsyn. AlF-férvaltaren har
frdn Finansinspektionen erhallit tillstand for marknadsféring
av Coeli Fastighet Il AB till icke-professionella

kunder i Sverige.
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Bolaget har ingatt ett AIF-férvaltaravtal med Coeli Asset
Management AB. Genom detta far Coeli Asset Management
AB i uppdrag att for Bolagets réakning utvardera intressanta
investeringsprojekt och foélja upp gjorda investeringar. Coeli
Asset Management AB agerar som AlF-férvaltare for Bolaget
i enlighet med AlF-lagen. Det innebar bl.a. att Coeli Asset
Management AB fér Bolagets rakning skall identifiera, analysera
och genomféra maojliga investeringar och realiseringar av
investeringar. Portféljférvaltningsuppdraget skall bedrivas pa
ett professionellt satt och med iakttagande av fér branschen
vid var tid géllande forfattningar, foreskrifter, regler och
rekommendationer.

Coeli Asset Management AB &r ett svenskt aktiebolag
med organisationsnummer 556608-7648 som bedriver sin
verksamhet enligt svensk ratt. AlF-férvaltaren bildades den
1 mars 2001 i Sverige och har sitt sdte i Stockholm. AIF-
forvaltarens identifieringskod foér juridiska personer (LEI) ar
5493005EHQXZDZVUXS17 och dess postadress &r Box 3317,
103 66 Stockholm. AlF-férvaltatarens telefonnummer ar + 46
(0) 8506 223 00. AlF-férvaltarens webbplats ar www.coeli.se.
Informationen pa webbplatsen ingar ej i prospektet.

Enligt avtalet med Coeli Asset Management AB kommer Coeli
Asset Management AB att ha ratt till en arlig ersattning for sina
portfoljférvaltningstjanster, vilken beskrivs i avsnitt “Strategi
och placeringsinriktning - Kostnader” nedan.

| AlF-lagen finns krav pa att Bolaget skall anvdnda sig av ett
férvaringsinstitut som bl.a. skall férvara Bolagets tillgangar
och kontrollera att kép och inlésen av andelar i Bolaget sker
i enlighet med lag och bolagsordning. Férvaringsinstitutet
ar ansvarigt gentemot Bolaget eller dess investerare om
férvaringsinstitutet, eller tredje part till vilken depaférvaringen
delegerats, férlorat finansiella instrument som depaférvaras.

Coeli Asset Management AB har utsett Skandinaviska Enskilda
Banken AB (publ) ("SEB”) till Bolagets forvaringsinstitut. SEB
ar ett svenskt aktiebolag med organisationsnummer 502032-
9081 och bedriver sin verksamhet enligt svensk ratt. SEB
registrerades 29 december 1971 och har sitt sate i Stockholm.
Foérvaringsinstitutets identifieringskod for juridiska personer
(LEI) &r F3JS33DEI6XQ4ZBPTN86 och dess adressen ar 106
40 Stockholm. Telefonnummer till SEB &r +46 (0) 771-62 53 53.
Foérvaringsinstitutets webbplats ar www.SEB.se. Informationen
pa& webbplatsen ingdr inte i prospektet.

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.

Utdver ovan foreligger inga fértroenderelationer eller liknande
relationer mellan Bolaget och tredje parter nar det galler
forvaring av Bolagets tillgangar
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De som &vervager att investera i Coeli Fastighet Il AB skall vara
medvetna om att Bolaget ar en alternativ investeringsfond och
inte en vardepappersfond. Genom att vara en fastighetsfond
omfattas Coeli Fastighet Il AB inte, med de férdelar och
nackdelar som detta innebar, av de sarskilda reglerna i lag
(2004:46) om vardepappersfonder sa som till exempel krav pa
tillstdnd for verksamhetens bedrivande, kapital-, riskspridnings-
och placeringskrav eller de sarskilda reglerna om inldésen av
fondandelar. Daremot omfattas Fonden av de sarskilda reglerna
i AlF-lagen och lagstiftningen i Sverige for inférlivande av
AIFM-direktivet som innebar tillstdndskrav, verksamhetskrav
och tillsyn for AlF-foérvaltaren Coeli Asset Management AB.

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

Notering vid en reglerad marknad ar ett av kraven som foljer av
AlF-lagen for att mojliggérande av marknadsforing av aktierna
till icke-professionella investerare. Att kunna marknadsféra
aktierna mot icke-professionella investerare beddms som
strategiskt viktigt och nédvandigt for att tillgodose Coeli
Fastighet Il AB:s kunders efterfragan.

Bolagets preferensaktier P2 ar sedan april 2019 upptagna till
handel p& Nordic AIF, en del av den reglerade marknaden
NGM Equity. Bolagets styrelse avser att aven uppta de
preferensaktier P2 som erbjuds i denna vardepappersnot till
handel pa Nordic AIF.

De fastighetsinvesteringar som Bolaget dmnar go6ra
kommer i normalfallet att utgdras av forvarv av aktier i ett
fastighetsdgande bolag. Bolaget stravar efter att férvarva
samtliga aktier i investeringsobjekten men dven samagande kan
komma att bli aktuellt. Agandet av aktierna i de underliggande
fastigheterna kommer normalt 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 ataganden om.
Efter avslutade emissioner @mnar Bolaget att genomféra
fastighetsinvesteringar inom ramen fér den strategi som
beskrivs i detta prospekt, se exempelvis avsnitt "Strategi och
placeringsinriktning”.



VERKSAMHETEN

Bolaget har en opportunistisk investeringsstrategi dar
malsattningen med férvaltningen &r att skapa en hog
avkastning. Bolagets avkastningsmal &r att avkastningen till
investerarna ska dverstiga 10 procent per ar efter avgifter. Pa
kort sikt &r malet att under ar 2019 och 2020 ingd kdpeavtal
fér fastigheter pa det satt som redogdrs fér under rubriken
“Strategi och placeringsinriktning”.

Nedan féljer ett hypotetiskt exempel som askadliggdr
férdelningen samt avkastningen vid utdelningar fran Bolaget.
Det ar viktigt att notera att det hypotetiska exemplet nedan
enbart ar just ett hypotetiskt exempel och inte pa nagot satt

kan tas for en prognos avseende Bolagets forvantade resultat
och utdelningspolitik. Berdkningarna i exemplet &r grundat pa
att Bolaget far in totalt 400 000 000 SEK i emissionslikvid
samt visar utfallet for en minsta investeringspost om cirka
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. Tabellen &ar 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
Ingdende kapital (investeringsposten) 250 000 325 000 500 000 500 000 475 000 250 000 500 000
Totalt fastighetsvéarde® - 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 29 976 571182 591476
Forvaltningskostnad (0,8%)° -2 000 -1200 -4 216 -4 975 -5 870 -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 -
Réantekostnad (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 ar) -10 188 -17 200 -34 046 -56 989 -43 599 412 021 250 000
Aterbetalning insatt kapital (ackumulerad) -10 188 -27 388 -61434 -118 422 -162 021 250 000 250 000
Troskelvarde (5%/ar)° 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 -10188 -27 388 -61434 -118 422 -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 engéngskostnad vid emissionstillfallet. Uppgér
till hdgst 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 uppgér till koncernens totala fastighetsvarde vilket inkluderar alla
underliggande fastigheter som Bolaget forvarvar. Fastighetsvardena ar helt hypotetiska och rena
exempel for att belysa avkastningsflédet.

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

5. Forvaltningskostnaden &r 0,8 procent (exkl. moms i férekommande fall). Detta beréknas
under bolagets férsta ar pa emitterat belopp, och déarefter pa marknadsvérdet av fastigheterna i
Bolagets portfélj. Férvaltningskostnaderna minskar i takt med att Bolaget delar ut utdelning till
investerarna.

6. Etableringskostnader uppgér till hégst 6,4 MSEK (exkl. moms), vilket motsvarar cirka 1,6 procent
(2 procent inkl. moms) av en fulltecknad emission p& 400 MSEK. Kostnaden i exemplet ovan &r 2
procent av det insatta kapitalet pa 250 000 SEK, dvs. 5 000 SEK (inkl. moms).
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7. Lopande faktiska kostnader avser styrelsearvode samt kostnader for revision, redovisning,
radgivning, bérsnotering, férvaring, extern fastighetsvardering, teknisk férvaltning av
fastighetsinnehav, AlF-avgift etc., hdgst 3 600 000 SEK per ar 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 uppgér till hégst 0,6 procent (0,75 procent inkl. moms) péa
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 erlaggas vid
kreditfinansiering som uppstar vid fastighetsférvarv. | ovan avkastningsexempel &r antagandet ar
den &rliga réntekostnaden uppgér 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 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 pa hypotetiska antaganden enligt ovan beskrivning. Negativa varden
illustrerar endast aterbetalningstakt och fordrar inga ytterligare inbetalningar.



STRATEGI OCH PLACERINGSINRIKTNING

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 bostadséndamal, eller andra kommersiella fastigheter med
god potential om vardeskapande. Bolaget kommer ej investera
i andra fastighetsfonder. Upp till 100 procent av Coeli Fastighet
Il AB:s investeringsbara medel kan komma att investeras i
fastigheter.

Bolaget har en opportunistisk syn pa sin férvaltning dar
malsattningen med fdrvaltningen &r att skapa en hog
avkastning. Bolagets avkastningsmal &r att avkastningen till
investerarna ska dverstiga 10 procent per ar efter avgifter. | syfte
att erhalla basta mojliga avkastning kommer Bolaget efterstréva
att ha en beldningsgrad om 50 procent fér att effektivisera
investeringen. Bolaget berdknar att belaningsgraden, matt
som lan i relation till fastighetsvédrde, kommer att uppga till
omkring 50 procent. Bolaget kan komma att belastas av
kostnader forknippade med kreditfinansiering. Bolaget kan
vidare i samband med sadan upplaning komma att behdva
stalla sdkerhet fér checkkrediter genom att pantsatta tillgangar.
For det fall Bolaget inte finansieras i tillracklig omfattning
genom den nyemission som detta Prospekt omfattar, jamte
eventuellt efterféljande nyemissioner som bolagsstamman,
eller styrelsen med stdd av eventuellt bemyndigande fran en
extra bolagsstdmma alternativt den kommande arsstdmman
2020 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 som AlF-férvaltare har primart
ansvar for att tillse att Bolaget foljer de restriktioner som galler
finansiering och beldning. Aven Bolagets férvaringsinstitut
kommer att félja upp att Bolaget inte dverskrider restriktionerna.
| hdndelse av en fér stor beldningsgrad skulle Bolaget
exempelvis kunna avyttra innehav.

Allmant om den svenska bostadsmarknaden
Nuléget pa den svenska bostadsmarknaden kan évergripande
sammanfattas i féljande punkter:

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

. Laga rantor under lang tid,

. Byggandet av bostader &r en av de viktigaste politiska
fradgorna,

. Laga eller inga vakanser och ldga driftskostnader pa
nyproducerade bostader ger forutsagbarhet och enklare
finansieringar,

. Relativt god likviditet
transaktionsmarknaden, och

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

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

lllustration av vérdeutvecklingen fran fastighetsplaceringar

Fastighetsférvaltning

Vardeutveckling

Fastighetsutveckling

Fastighetsexploatering

==

| N
Fastighetsutveckling

Ar

Fastighetsférvaltning

Den foérvaltare som AlF-férvaltaren Coeli Asset Management
AB har utsett till att ha det huvudsakliga ansvaret for
portféljforvaltningen genomfér noggrann utvardering av
potentiella fastighetsinvesteringar, fér 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 kassafldden dar mojlighet finns att
skapa byggratter for bostadsédndamal.

Utvarderingsprocessen och sdkning efter potentiella
forvarvsobjekt drivs av personer med mangarig
erfarenhet av bade fastighetsinvesteringar och generell
investeringsverksamhet. Till stéd for férvaltningen kommer
underkonsulter med fastighetsspecifik kompetens att anvandas
bade for 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.
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Utvarderingsprocessen syftar till att undersdka féljande
huvudaspekter:

Potential i planandring 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 omrade som héller pa att
omvandlas till bostader. Vid en andring av plan fér fastigheten
(frdn industri till bostader) samt genom att arbeta fram en
ny detaljplan for bostader tillsammans med kommunen 6kar
fastighetsvérdet vasentligt dd anvandandet av fastigheten
fér bostadsandamal normalt sett har ett mycket stoérre varde
&n anvadndning fér industridandamal. Coeli Fastighet 1| AB
kan darefter valja att exploatera fastigheten (uppféra ett
bostadshus) i egen regi for att darefter avyttra den fardiga
bostadsfastigheten eller salja byggratten redan efter dess att
detaljplanen har andrats. Byggratten saljs i det senare fallet till
en exploatdr som sjalv uppfor ett bostadshus pa fastigheten.

Underprissatta fastighetstillgangar

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 hyresgéaster) for att sedan avyttra fastigheterna med god
avkastning.

Avrig vardeskapandepotential

Alla fastigheter som analyseras och utvarderas som potentiella
férvary kommer belysas fran aspekter som motiverar ett hégre
fastighetsvarde. 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 6kas genom att fylla upp tomma ytor fér
att pa sd satt oka hyresintédkterna.

. Foérldngning av hyresavtal - genom att andra och
omférhandla hyresavtal for att fa till hyresavtal som |&per
langre, Okar fastighetsvardet. | och med att sdkerheten
och ldngden pa flédet av hyresintakter dkar, motiveras
darigenom aven ett dkat fastighetsvarde.

. 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 dkat
fastighetsvarde.

Efter en investering ska Coeli Fastighet II AB kontinuerligt
arbeta med utveckling av fastigheten i form av dialog med
kommunen och byggnadsndmnden om plandndring, inga i
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detaljplansférhandlingar och anvanda sig av kontrakterad
projektledning med mangarig erfarenhet fran stora byggbolag.
Uppfoéljningen syftar till att faststalla en optimal detaljplan
med laga kraft. D& en del av fastighetsportféljen ska bestd av
projektfastigheter som har stabila kassafléden, kommer aven
uppféljning av investeringarna amna till att sakerstalla och
forbattra stabiliteten i kassafléden. Bolaget ska aktivt jobba
med befintliga och nya hyresgéaster fér att pa sa satt forlanga
avtal, dka hyresnivder och fylla upp vakanser vilket i sin tur
leder till hdgre fastighetsvarden.

Bolaget uppréattar sin koncernredovisning baserat pa IFRS.
Coeli Asset Management AB ar ansvarig for vardering enligt
lagen om forvaltare av alternativa investeringsfonder (“LAIF”).
Detta innebér bland annat att fastigheternas varde beréknas
till marknadsvarde baserat pd externa vérderingsutlatanden.
Bolaget kommer halvarsvis utféra NAV (eng: net asset
value)-berédkning internt och vid heldr anvdnda externa
varderingsutldtanden, vilket &r i enlighet med AlF-lagen.
Bolaget kommer att uppréatta hel- och halvarsrapport samt
NAV baserat pa 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 férvaltningsstrategin kan Bolagets kassamedel
komma att placeras i réntefonder med |ag risk som foérvaltas av
Coeli Asset Management AB. Coeli har lampliga aktivt forvaltade
fonder med inriktning pa rantor, som priméart investerar i
penningmarknadsinstrument och féretagsobligationer utgivna
pa den nordiska marknaden. De fonder som kan komma att bli
aktuella for Bolagets likviditetsforvaltning har kreditrisk som
&r balanserad och 1&g rénterisk. En placering av kassamedel
i dessa fonder kommer att géras da Bolaget anser att det
ar ett for investeraren battre alternativ an att placera likvida
medel pa ett bankkonto. Fonderna har inte ndgon in- och
uttrddesavgift, 1&g risk och har historiskt haft god avkastning.
Detta &r en del av Bolagets férvaltningsstrategi och det ar
endast fonder inom Coelikoncernen som kommer att anvandas
for likviditetsforvaltningen. Andra investeringsalternativ
utdver ndmnda réntefonder och placering pa bankkonto kan
under tiden komma att utvarderas och anvdandas om det finns
godtagbara skal att frangd ovan. 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 ladg kassabehallning.
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Bolaget har utformat en portféljstrategi innehallande vissa
riskbegransningar som foljs av forvaltare vid investeringar
for att sékerstalla att Bolagets portfolj foljer den uttalade
strategin och placeringsinriktningen. Riskbegransningarna
ar faststadllda utifrdn Bolagets investeringsstrategi och
tillgdngar. De faststallda riskbegransningarna &r férenliga
med den riskstrategi som redovisas till Bolagets investerare i
informationsbroschyr samt detta prospekt.

Den, av AlF-forvaltaren utsedda, ansvariga forvaltaren ansvarar
for att riskbegransningarna vid var tid ar uppfyllda. AlF-
forvaltaren har aven inrattat en riskhanteringsfunktion som
overvakar och rapporterar [6pande till AIF-férvaltarens 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 dvertradelse av riskbegransningar har AlF-
forvaltaren antagit eskaleringsrutiner for uppféljning, hantering
och atgarder som ska vidtas. AlIF-férvaltaren bedémer vilka,
om nagra, avhjidlpande atgarder som kravs samt utvarderar
om Overtradelsen bdér rapporteras till tillsynsmyndigheter
samt eventuellt informeras till investerare genom ett
pressmeddelande.

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 fastighetsportfélj far maximalt besta av
25 procent tomtratter.

Belaning
. 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.

3 Bolaget avser att anvanda belaning i férvaltningen. Bolaget kommer anvéanda belaningen for att
uppnd énskad exponering mot de fastigheter som i enlighet med investeringsstrategin kommer
utgéra tillgangsportféljen. Belaningen utgdér Bolagets havstang vilket &r férhallandet mellan
Bolagets exponering och nettotillgdngsvérde. | enlighet med de regulatoriska krav som aligger en
AlIF-férvaltare ska denne faststalla en hégsta niva pa den finansiella havstangen.

Courtage

Courtage berdknas pa det insatta kapitalet och &r en
engdngskostnad vid emissionstillfallet. Kostnaden uppgar
till hogst 3 procent och kan rabatteras. Courtage betalas
av investeraren och tillfaller distributéren Coeli Wealth
Management AB.

Etableringskostnad

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

Transaktions/forvarvskostnader

Inga fastigheter har férvarvats vid tidpunkten for upprattandet
av Prospektet och sdledes har inga transaktionskostnader
belastat Bolaget. Bolaget kommer att bara kostnader i
anledning av transaktioner (forvary, investeringar och
avyttringar). Sddana kostnader kan avse skatter och andra
lagstadgade palagor 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, borsavgifter, 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 hanférliga till tillstAndsansékan
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 aven att
belastas med kostnader pa upp till hdégst 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. Lépande 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.



STRATEGI OCH PLACERINGSINRIKTNING

Forvaltningsavgift

Enligt avtalet med Coeli Asset Management AB kommer
Coeli Asset Management AB, utdver den AlF-kostnad om 0,2
procent som n&dmns ovan, att ha ratt till en arlig ersattning
for den portfoljférvaltning som utférs at Bolaget med ett
belopp motsvarande 0,80 procent (exkl. moms). Denna
forvaltningsavgift om 0,80 procent kommer initialt baseras
pd 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 forskott, baserat pa antalet tecknade aktier
den férsta dagen i respektive kvartal, och kommer darfoér att
tas ut for férsta gangen i bérjan av andra kvartalet 2019 nér
emission 1 ar stangd*.

Nar samtliga emissioner ar slutférda och registrerade samt att
Bolaget har pdbérjat sina investeringar, vilket férvantas intraffa
i det tredje kvartalet 2020, kommer férvaltningsavgifterna
istéllet berdknas baserat pd marknadsvardet av fastigheterna
i Bolagets portfélj. Den arliga férvaltningsavgiften 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 2019 berdknas
som 0,80 procent av 25 000 000 SEK (100 000 aktier & 250 SEK). Om det i emission 2 tecknas
ytterligare 100 00O aktier, beréknas avgiften efter emission 2 istallet pa 50 000 000 SEK.

| det fall ndgon investerare 6vervéger att géra en enskilt stdrre
och mer betydande investering i Bolaget kan férvaltaren komma
att erbjuda sérskilda villkor fér denne genom att traffa en
separat dverenskommelse ddrom. En sddan éverenskommelse
traffas i sa fall mellan férvaltaren och investeraren i fradga och
skall endast traffas under férutsattning att den inte paverkar
Bolaget eller dess évriga aktiedgare.
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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 berdknas
genom att 70 procent av beloppet 6ver 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

Foljande tabell visar avgifter samt kostnader som kan komma
att belasta Bolaget under dess livsldangd. Berékningarna pa
exemplen i tabellen ar hégst hypotetiska och &r 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

Beskrivs ndrmare i avsnitt "Férvaltningskostnad” ovan

Beskrivs ndrmare i avsnitt "Ma/” ovan

Kostnader i samband med likvidation
Utdver 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

Aktiekapitalet i Coeli Fastighet Il AB uppgick den 30 juni 2019
till cirka 926 000 SEK, fordelat pa 500 000 preferensaktier
P1 samt 425 920 preferensaktier P2, samtliga med kvotvarde
om 1 SEK.

Vid tidpunkten fér detta Prospekt har Bolaget genomfért tva
nyemissioner utan féretradesratt sedan Bolagets grundades.
Den férsta emissionen registrerades hos Bolagsverket den
8 april 2019 och dkade Bolagets aktiekapital med 425 920
SEK, motsvarande kvotvardet for det antal aktier som getts
ut. Den andra emissionen registrerades hos Bolagsverket den
30 juli 2019 och 6kade Bolagets aktiekapital med 248 300
SEK, motsvarande kvotvardet for det antal aktier som getts
ut. Foljaktligen uppgar emittentens aktiekapital per dagen
for detta prospekt till 1174 220 SEK, férdelat pd 500 000
preferensaktier P1 och 674 220 preferensaktier P2.

Preferensaktier P1 berattigar till tio roster vardera, medan
preferensaktier P2 beréattigar till en rést vardera. Saval
preferensaktier P1 som preferensaktier P2 & denominerade i

AGARFORHALLANDE

svenska kronor (SEK), och har ett kvotvarde pa 1 krona och
&r utstéllda pa innehavaren. Samtliga aktier &r fullt inbetalda.
Genom den férestaende nyemissionen enligt detta Prospekt
kan aktiekapitalet komma att 6ka med ytterligare hdgst 905
680 SEK. Under foérutsattning att nyemissionen fulltecknas
kommer aktiekapitalet efter emissionen att uppga till 2 079
900 SEK.

Emittentens aktiekapital vid ingdngen av aret var 500 000
SEK, férdelat pa 500 000 preferensaktier P1. Vid datumet for
den delarsrapport som Emittenten publicerat var aktiekapitalet
per den 30 juni 2019 926 000 SEK, motsvarande kvotvardet
for samtliga preferensaktier P1 samt P2 som per den dagen
var fullt inbetalda.

Enligt nu géllande bolagsordning?, antagen den 18 december
2018, ska emittentens aktiekapital uppga till maximalt 2 200
000 SEK (paragraf 4) och antalet aktier maximalt 2 200 000
aktier (paragraf 5).

Forandring av aktiekapitalet sedan bolagets bildande 2018

Okning av Okning av antal Okning av antal Totalt antal Kvotvdarde 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
2019  Nyemission 425 920 - 425 920 925 920 1 250
2019  Nyemission 248 300 - 248 300 1174 220 1 252

Forestaende

2019  nyemission 905 680 - 905 680 2 079 900 1 255

Coeli Private Equity Management Il AB ager samtliga 500
000 preferensaktier P1. Agandet av Bolagets preferensaktier
ar spritt mellan de investerare som tilldelades aktier i de tva
emissioner som genomférts under 2019. Coeli Private Equity
Management || AB kommer inte att teckna nya aktier eller
pé annat satt tillféra nytt kapital i Bolaget i samband med
den férestdende nyemissionen. Med hé&nsyn till att Coeli

Agarstruktur fére emissionerna (2019-07-30)

Private Equity Management Il AB innehar ett betydande antal
preferensaktier P1i dagslaget samt att dessa aktier berattigar
till tio réster vardera kommer Coeli Private Equity Management
Il AB &ven efter den férestdende nyemissionen att inneha
majoriteten av rdsterna i Bolaget och ha ett bestémmande
inflytande 6ver Bolagets ledning och inriktning samt alla fragor
som bolagsstdmman har att besluta om.

Agare Preferensaktier P1 Preferensaktier P2 Andel aktier (%) Andel roster (%)
Coeli Private Equity Management Il AB 500 000 - 42,58 88,12
Ovriga aktiedgare - 674 220 57,42 11,88
Totalt 500 000 674 220 100 100

Agarstruktur efter fulltecknade emissioner enligt detta Prospekt

Agare Preferensaktier P1 Preferensaktier P2 Andel aktier (%) Andel roster (%)
Coeli Private Equity Management Il AB 500 000 - 24,04 75,99
Ovriga aktiedgare - 1579 900 75,96 24,01
Totalt 500 000 1579 900 100 100

“ Inférlivad genom héanvisning, se avsnitt "Handlingar inférlivade genom hénvisning”.

25



STYRELSE, LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

Styrelsen bestdr av tre ordinarie ledaméter: Helna Liljedahl,
Jan Nordstréom och Mikael Larsson. Mikael Larsson och Jan
Nordstrém utsags pa extra bolagsstdmma den 28 november
2018. Helena Liljedahl utsadgs pa extra bolagsstdmma 14 juni
2019 da hon ersatte Henrik Arfvidsson som ordinarie ledamot
samt dvertog rollen som styrelseordférande fran Mikael
Larsson. Uppdraget for samtliga styrelseledamoter galler till
slutet av arsstdmman som kommer att hallas under forsta
halvaret 2020. En styrelseledamot dger dock ratt att ndr som
helst frantradda uppdraget. Om det anses nédvandigt kan Coeli
Private Equity Management Il AB i egenskap av huvudagare
komma att féresld att antalet styrelseledaméter i Bolaget skall
utdkas.

Henrik Arfvidsson ar Bolagets verkstallande direktér. Den
28 november 2018 faststéallde styrelsen en ny arbetsordning
och instruktion féor verkstallande direktéren. Styrelsens
arbetsordning anger bland annat vilka drenden som
ska behandlas samt foreskrifter for styrelsemdtenas
genomfdrande. Sedan Bolaget bildades har fem protokollférda
styrelsesammantraden genomforts.

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 styrelseledamoterna och verkstéallande direktdren har
varit féremal fér anklagelser eller pafoljder av reglerings- eller
tillsynsmyndigheter eller erkédnda yrkessammanslutningar eller
alagts naringsférbud.

Det har inte traffats ndgon sarskild éverenskommelse mellan
storre aktiedgare, kunder, leverantérer eller andra parter enligt
vilken ndgon befattningshavare har valts in i styrelsen eller
tilltratt som verkstéllande direktdr. Nagot avtal har inte slutits
mellan Bolaget och ndgon befattningshavare om férmaner
eller ersattning efter uppdragets slutférande. Det finns inte
heller nagra familjeband mellan befattningshavarna och
det har inte ingatts nagra avtal som medfér begrédnsningar
for befattningshavare att avyttra eventuella vardepapper i
Bolaget. Med undantag for det férhallandet att saval vissa av
styrelseledamoéterna som verkstallande direktéren har andra
uppdrag i Coelikoncernen féreligger 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 i Coeli Fastighet || AB
samt innehar lednings- och styrelsepositionen inom flertalet
bolag inom Coelikoncernen. Mikael Larsson ar dessutom
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majoritetsaktiedgare i Coeli Holding AB. Eftersom Coeli Holding
AB &ger samtliga utestaende aktier i Coeli Private Equity
Management Il AB &r Mikael Larsson darigenom indirekt &gare
av Coeli Private Equity Management Il AB, som i dagslaget
dger samtliga utgivna preferensaktier P1 i Bolaget. Han ar
aven indirekt dgare av Coeli Asset Management AB som har
uppdragits att vara portféljférvaltare at Bolaget.

Samtliga styrelseledaméter och VD nds pa kontorsadress,
Sveavagen 24-26, 111 57 Stockholm.

Foér att hantera risken for eventuella intressekonflikter har
styrelsen i AlF-férvaltaren Coeli Asset Management antagit
Riktlinjer fér hantering av intressekonflikter. Coeli Asset
Management AB ar dven skyldigt enligt lag och avtal att verka
for Bolagets basta.

Styrelse
Styrelsens ledaméter bestar av féljande personer:

Ort: Stockholm

Fédd: 1969

Utbildning: Civilekonom
Position: Styrelsens ordférande
Invald: 2019

Huvudsaklig sysselsdttning: VD KF Fastigheter AB

Andra pagdende uppdrag: Styrelseledamot i Folksam
Omsesidig sakforsakring, Bro Markutveckling AB, Ljusta
Projektutveckling AB, Valbo Volymhandel AB, samt i flertalet
bolag inom KF-koncernen. Styrelseordférande i Norra
Backaplan Fastighets AB, Destination Slussen AB samt
Bostadsutveckling Kungens Kurva AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Under de senaste
fem &ren har Helena Liljedahl &ven varit styrelseledamot
Technopolis Oyj (noterat Nasdaqg Helsinki), ledamot av
Revisionsutskottet Technopolis Oiy, styrelseordférande
Handelsbodarna Sverige Fastighets AB, VD for KF Fastigheter
Centrumhandel AB, styrelseledamot i Fastighets AB Partille
Port och styrelseledamot i Solberga Handelscenter AB.

Innehav i Bolaget: Inget

Ort: Uppsala

Fédd: 1958

Utbildning: Civilingenjér KTH, 1982
Position: Styrelseledamot

Invald: 2018



STYRELSE, LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

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 Fastighet | AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Inga.

Innehav i Bolaget: Inget.

Ort: Stockholm

F6dd: 1965

Utbildning: Gymnasiestudier
Position: Styrelseledamot
Invald: 2018

Huvudsaklig sysselsdttning: Grundare, huvudagare och
koncernchef Coeli-gruppen

Andra pagdende uppdrag: Mikael Larsson &r styrelseledamot
i Coeli Private Equity AB, Coeli Fastighet | 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 2016 AB, Coeli Private Equity
Fund XI AB, Coeli Wealth Management AB, Coeli Private
Equity Management Il AB, Noga AB, Savja 1:1 AB, Oxenborgen
Fastigheter AB, Klackkarrsféorvaltning AB, Fastighets AB,
Orlangsjé 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 aven varit styrelseledamot i, Coeli
Frontier Markets AB, Savja 1:2 AB och Coeli Service Il AB.

Innehav i Bolaget: Indirekt innehav i Bolaget genom agande
av cirka 75 procent av aktierna i Coeli Holding AB, som vid
tidpunkten foér angivandet av detta Registreringsdokument
indirekt ager samtliga aktier i Bolaget.

Ovrigt: Mikael Larsson &r grundare av Coeli Wealth Management
AB (1994) med kontor i Stockholm, Géteborg, Malmé och
Uppsala. Mikael har dven grundat fondbolaget Coeli Asset
Management AB (2000). Samt grundare av Coeli Private
Equity Management AB (2006) och Coeli Real Estate
Management AB (2016). Ovriga dgarbolag &r Quadrox AB och
Oxenborgen fastigheter AB.
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Ledande befattningshavare:

Ort: Stockholm

F6dd: 1980

Utbildning: Magisterexamen i foretagsekonomi
Position: Verkstallande direktor

Invald: 2018

Huvudsaklig sysselséttning: Henrik Arfvidsson har arbetat inom
Coelikoncernen sedan 2007, under de férsta 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 for de administrativa delarna fér de olika Private
Equity-bolagen. Henrik Arfvidsson har sedan 2011 arbetat som
ekonomichef och forvaltare i Private Equity-bolagen. Sedan
boérjan av 2016 ar Henrik Arfvidsson verkstallande direktor
for de olika Private Equity-bolagen i Coelikoncernen. Henrik
Arfvidsson verkar aven som portfoljforvaltare fér Coeli Asset
Management AB.

Andra pagaende uppdrag: Verkstéllande direktdr 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 och Coeli Private Equity 2016 AB.
Verkstéllande direktdor samt styrelseledamot i Coeli Private
Equity AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Verkstéllande direktdr
i Coeli Private Equity Fund Il AB och styrelseledamot i
Bostadsrattsféreningen Sveavagen 131.

Innehav i Bolaget: Indirekt innehav i Bolaget och Arsfonderna
(Henrik Arfvidsson ar minoritetsaktieagare 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).

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.



STYRELSE, LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

ERSATTNING

Ersattning till styrelse

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

Utdver ovanstaende utgdr inte ndgra sarskilda férmaner eller
andra ersattningar till styrelsens ledamoéter.

Ersattning till verkstallande direktor

Den verkstallande direktdéren uppbar ingen ersattning fran
Bolaget. Verkstéllande direktdren uppbar ersattning fran andra
bolag inom Coelikoncernen.
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Ersattning till revisor

Enligt beslut pad extra bolagsstdmma den 28 november 2018
erhaller Bolagets revisor ersattning enligt |6pande rdkning
for revisionsuppdraget. Aven fér dvriga konsultationer erhélls
ersattning enligt 16pande rakning. 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 foérvaltnings-,
lednings- eller kontrollorgan och Bolaget om férmaner efter
det att uppdraget avslutats. Det finns vidare inga avsatta eller
upplupna belopp hos Bolaget for pensioner eller liknande
férmaner efter avtrédande av tjénst.



LEGALA FRAGOR OCH
OVRIGA UPPLYSNINGAR

Coeli Fastighet Il AB (publ) &r ett publikt aktiebolag och dess
associationsform regleras av den svenska aktiebolagslagen
(2005:551). Bolagets aktier har upprattats enligt svensk
lagstiftning, &r denominerade i svenska kronor (SEK)
och kommer att stédllas ut pa innehavaren. Bolaget har
organisationsnummer 559173- 7548 och har sitt sate i
Stockholm. Bolagets identitetskod for juridiska personer (LEI-
kod) ar 549300GXIIAUWSV2YS64.

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 pd 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 (2005:5517).

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 &r Coeli Fastighet || AB, c/o Coeli
AB, Box 3317,103 66 Stockholm med telefonnummer 08-506
223 00. Emittentens webbplats &r https://coeli.se/vara-fonder/
fastighetsfonder/coeli-fastighet-ii-ab/. Informationen pa
webbplatsen ingdr ej i Prospektet savida informationen inte
inforlivats i Prospektet genom hanvisning.

Bolaget &gs i dagslaget till cirka 42 procent av Coeli Private
Equity Management Il AB som i sin tur &r helagt av Coeli
Holding AB. Andra bolag som direkt eller indirekt ags av Coeli
Holding AB &r bland annat Coeli Private Equity Management
AB, Coeli Private Equity Management Il AB och Coeli Asset
Management AB. Bolaget har fér ndrvarande inte nagra
dotterbolag eller filialer.

Bolagets styrelseledamot, Mikael Larsson, ar genom sitt
majoritetsdgande (cirka 75 procent) i Coeli Holding AB indirekt
dgare av Coeli Private Equity Management Il AB som per dagen
for detta Prospekt dger samtliga utgivna Preferensaktier P1i
Bolaget. Bolagets preferensaktier P1 berattigar till tio roster
vardera, medan preferensaktier P2 beréttigar till en rost vardera.
Mikael Larsson kan déarfér, genom Private Equity Management
Il AB, ha ett bestdmmande inflytande déver Bolagets ledning
och inriktning samt alla fragor som bolagsstdmman har att
besluta om.
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Utover detta finns det inga fysiska eller juridiska personer som
ager 5 procent eller mer av aktierna eller rosterna i Bolaget.

Bolaget har ingatt ett féorvaltaravtal med Coeli Asset
Management AB och utsett Coeli Asset Management AB
till AIF-forvaltare. Coeli Asset Management AB ar ett bolag
inom Coelikoncernen som &r registrerat i Sverige och som har
tillstdnd fran Finansinspektionen fér att foérvalta alternativa
investeringsfonder och star under Finansinspektionens
tillsyn. Som auktoriserad AlF-forvaltare innehar Coeli Asset
Management AB den kompetens samt tillrackliga personella
och tekniska resurser for kravs for att verksamheten skall
fungera val och foér att bedriva den typ av férvaltning som
Bolaget avser att gora.

Bolaget kan i framtiden komma att utse en annan foérvaltare.
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 rddande omvérldsfaktorer i beaktning, évervaga
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
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Bolaget har ingatt ett férvaltningsavtal med Coeli Asset
Management AB. Coeli Asset Management AB &ar skyldig att
utse ett férvaringsinstitut at Bolaget och har uppdragit SEB
att agera férvaringsinstitut t Bolaget.

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

Bolaget har &ven ingatt avtal med en tredje part, Coeli Wealth
Management AB ("Distributdren”), om tredjepartsdistribution.
Coeli Wealth Management AB &r en formdgenhetsforvaltare
som ingar i samma koncern som Emittenten. Coeli Wealth
Management AB bedriver tillstdndspliktig verksamhet
och star under Finansinspektionens tillsyn. Enligt avtalet
kommer Distributéren att distribuera investeringsposter pa
uppdrag av Coeli Fastighet Il AB. De investerare som koper
investeringsposter via Distributéren behéver ha en depa hos ett
depaférande institut och investeringsposterna ska registreras
hos Euroclear Sweden AB i depaférande instituts namn fér
slutkunds rakning. Enligt avtalet kommer Distributdren ha ratt
till dels en fast formedlingsprovision, dels en ersattning baserad
pa den vid var tidpunkt férvaltade kapitalvolymen hanférlig
till de investeringsposter som Distributéren distribuerat
under avtalet. Maximal ersattning till Distributéren kan i
samband med Bolagets bildande och emissionen utgd med
4 000 000 SEK (ex moms) for det fall cirka 400 OO0 000
SEKS inflyter till Bolaget. Ersattningen utgo6r del av den totala
etableringskostnaden som kan uppga till hdégst 1,6 procent (ex
moms) av den maximala emissionsvolymen. Den I&épande och
rérliga delen av erséattningen kommer att erldggas av Coeli
Asset Management AB och saledes kommer inte Bolaget
med hansyn déartill att belastas med nagra kostnader utdver
forvaltningsavgiften. Distributéren kommer aven att ha ratt
till sa kallad courtageersattning om 0-3 procent av investerat
kapital, som betalas av investeraren. Bolaget kan dven komma
att ingd andra avtal om tredjepartsdistribution.

Bolaget har vid tidpunkten for Prospektet, utdver vad som ovan
angetts, inte ingatt nagra 6vriga avtal av vasentlig betydelse.

Bolaget har utéver VD inga anstallda.

Bolaget har féor branschen sedvanliga forsakringar.

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 berér
alla som férvaltar fonder i ndgon bemaérkelse men som inte
ar vardepappersfonder. De fonder som berérs ar till exempel
specialfonder, riskkapitalfonder och fastighetsfonder och fér att

> Beloppet avser den totala emissionslikviden den férestaende emissionen i detta Prospekt; samt
de eventuellt efterféljande emissionerna.

fa forvalta sadana fonder kravs ett sarskilt tillstand, ett s.k. AIF-
férvaltartillstand. Syftet med regleringen &r framst att skydda
professionella investerare, att eliminera eventuella systemrisker
hanforliga till vissa typer av alternativa investeringar samt 6ka
transparensen for investerare och myndigheter.

AIFM-direktivet har implementerats i svensk lagstiftning genom
LAIF. | LAIF uppstélls olika krav pa forvaltningsverksamheten
vad gaéller rapporteringskrav, kapitaltackningskrav,
forvaringsinstitut, ersattningspolicy och oberoende vardering.

Coeli Fastighet || AB och dess verksamhet omfattas av saval
den svenska regleringen som direktivet, vilket riskerar att
leda till 6kade administrativa kostnader for Bolaget. For att
mojliggdéra marknadsforing av Bolagets vardepapper till
allmanheten ar det ett krav att Bolagets aktier &r upptagna till
handel pa reglerad marknad samt att AlIF-férvaltaren ansdker
och erhaller marknadsféringstillstand. Nedan beskrivs nagot
mer ingdende de krav pa Coeli Asset Management AB, i
egenskap av AlF-forvaltare av Bolaget, och Bolaget som stélls
genom inforlivandet av AIFM-direktivet.

Verksamhetskrav

Som exempel pa de i detta avseende mest relevanta kraven
enligt LAIF (och aven AIFM-direktivet, eftersom LAIF &r den
svenska lagstiftarens implementering av AIFM-direktivet) pa
hur en AlF-forvaltare skall bedriva sin verksamhet kan anges
foljande:

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-forvaltare ha en kapitalbas motsvarande minst
startkapitalet samt darutover ytterligare kapital beroende
av bl.a. storleken pa den férvaltade fondférmdgenheten
och fondens omkostnader.

o Riskhantering: AlF-forvaltare skall ha en riskhanteringsfunktion
och lampliga riskhanteringssystem som kan identifiera, moéta,
hantera och 6vervaka de risker som &r relevanta for AlF:en.

o Likviditetshantering: AlF-férvaltare skall ha lampliga
system for likviditetshantering och foérfaranden for
Overvakning av likviditetsrisk som gdér det mojligt att
sakerstalla att AlF:ens likviditetsprofil déverensstammer
med dess underliggande skyldigheter.

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

o Ersdttningssystem: AlF-forvaltare skall ha ett
ersattningssystem som framjar en sund och effektiv
forvaltning.
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Organisation, vardering och delegering

LAIF (och &ven AIFM-direktivet) staller &ven krav pa att en AlF-
férvaltare skall organisera sin verksamhet pa sddant satt att
den har tillrédckliga resurser for att verksamheten skall fungera
val samt ha sunda rutiner for forvaltning av verksamheten,
redovisning, drift och férvaltning av sina informationssystem
samt intern kontroll.

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

Darutdver reglerar LAIF (och aven AIFM-direktivet) att en AIF-
férvaltare tilldts delegera at ndgon annan att utféra visst arbete
eller vissa funktioner. Fér att sddan delegering skall vara mojlig
kravs dock bl.a. att uppdragsavtalet kan motiveras pa objektiva
grunder samt att uppdragstagaren ar kvalificerad for uppgiften
och férfogar dver tillrackliga resurser for att utféra den.

Forvaringsinstitut

Liksom det redan tidigare varit krav pa fér vardepappersfonder,
staller LAIF (och &ven AIFM-direktivet) krav pa att det fér varje
AIF finns ett férvaringsinstitut som férvarar AlF:ens tillgangar
eller, nar det &r fraga om tillgdngar som inte kan férvaras i
depad, kontrollerar att AlF:en &ger tillgdngarna. Darutdver
skall forvaringsinstitutet se till att bl.a. férsaljning och inlésen
av andelar sker enligt lag och fondbestédmmelser och att
varderingen sker korrekt.

Forvaringsinstitutet ansvarar for forluster av férvarade finansiella
instrument. Har institutet delegerat depaférvaringsuppgifter
till en uppdragstagare kan dock institutet i vissa situationer,
ndrmare angivna i LAIF (och &ven AIFM-direktivet), undga
ansvar fér forluster. For att undga ansvar maste dock
institutet visa att det av sarskilda skal var tvingat att delegera
depéaférvaringsuppgiften till uppdragstagaren.

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

Informationskrav och rapportering

Genom LAIF (och &ven AlIFM-direktivet) stélls informationskrav
liknande de som galler idag fér vardepappersfonder, vilket i
férsta hand innebér krav pa upprattande av arsberattelse och
informationsbroschyr.

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

LAIF (och aven AIFM-direktivet) innehaller sarskilda
bestdmmelser om férvarv dar en AlF-férvaltare, indirekt
genom en AIF, far kontroll 6éver ett onoterat bolag, varvid
kontroll skall betyda innehav av mer &n 50 procent av rosterna
i det onoterade bolaget. AlF-férvaltaren kommer d& dels
behdva underratta tillstandsmyndigheten och det onoterade
bolaget, dels avsta fran vissa atgarder som kan medféra att
det onoterade bolaget tdms pa tillgangar. Samma regler
galler om en AIF forvarvar kontroll 6ver ett foretag som hor
hemma inom EES och vars aktier &r upptagna till handel pa
reglerad marknad, men att kontroll i detta sammanhang anses
uppkomma redan vid innehav av 30 procent av rdsterna i
foretaget.

Darutdver féoreligger en underrattelseskyldighet till
tillstdndsmyndigheten vid éverskridande eller underskridande
av troskelvardena 10, 20, 30, 50 och 75 procent genom foérvarv
eller dverlatelse av innehav i onoterade féretag.

Vidare finns regler om tillsyn av och sanktioner fran
tillstdndsmyndigheten. | ett svenskt perspektiv innebar
detta bl.a. att Finansinspektionen, som utgér tillstands- och
tillsynsmyndighet for AlF:er och AlF-férvaltare som hér hemma
i Sverige, skall ingripa om en AlF-férvaltare har dsidosatt
sina skyldigheter enligt AlF-lagen, andra forfattningar som
reglerar forvaltarens verksamhet, fondbestédmmelserna,
bolagsordningen eller interna instruktioner som har sin grund
i en forfattning som reglerar férvaltarens verksamhet. Om
Overtradelsen &r allvarlig kommer Finansinspektionen kunna
aterkalla forvaltarens tillstand eller, om det &r tillrdckligt,
meddela en varning.

Bolaget har inte varit part i ndgra myndighetsférfaranden,
rattsliga forfaranden eller skiljeforfaranden (inklusive annu
icke avgjorda &renden eller sddana som Bolaget &r medveten
om riskerar att bli inledda) under de senaste tolv manaderna,
som nyligen haft eller skulle kunna fa betydande effekter pa
Bolagets eller koncernens finansiella stallning eller Ibnsamhet.

D3 saval styrelseledamdter som verkstéllande direktéren har
andra uppdrag i Coelikoncernen kan det finnas potentiella
intressekonflikter mellan Bolaget, dess nuvarande &gare
eller befattningshavare. Bolagets nuvarande agare ar Coeli
Private Equity Management Il AB, som i dagslaget &ger
samtliga utgivna preferensaktier P1 i Bolaget. Coeli Private
Equity Management Il AB ags i sin tur av Coeli Holding
AB som &ven ager bland annat Coeli Asset Management
AB, Coeli Private Equity Management AB samt Coeli Asset
Management AB. Bolaget avser inte att investera i ndgon av
Coeli Asset Management AB:s fonder, utéver den eventuella
likviditetsforvaltning som beskrivs ovan.
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Mikael Larsson &r styrelseledamot i flertalet bolag inom
eller med koppling till Coelikoncernen: Coeli Fastighet |
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 2016 AB,
Coeli Private Equity Fund XI AB, Coeli Wealth Management
AB, Coeli Service Il AB, Coeli Private Equity Management
Il AB, Fastighets AB, Orlangsjé 2:7, Dr Westerlunds Gata 13
Fastighetsférvaltning AB och, Vagnhallen 15 AB, Langgatan
Fastighets AB, Jamtlanningen 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.

Utdver ovanstaende &r styrelseledamot Mikael Larsson
aktiedgare i Coeli Holding AB, dar Mikael Larsson ar
majoritetsdgare. 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 ar verkstallande direktor tillika
styrelseledamot i Coeli Private Equity. Henrik Arfvidsson ar
minoritetsdgare i Coeli Holding och anstélld i Coeli Asset
Management AB, samt uppbér ersattning fran 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.

Det ar Bolagets uppfattning att inga potentiella
intressekonflikter finns mellan Bolaget och SEB som é&r
Bolagets férvaringsinstitut.

Coeli Asset Management AB, som Bolaget utsett till AlF-
forvaltare, ar aven AlF-forvaltare for ett annat bolag som har
liknande investeringsinriktning som Bolaget. En potentiell
intressekonflikt ar att AlF-férvaltaren valjer att prioritera
det andra bolaget framfor Bolaget nar det bland annat
kommer till forvary av fastigheter. Det andra bolaget som
AlF-forvaltaren forvaltar &r dock néara fullinvesterad, vilket
innebar att intressekonflikten enbart kommer att finnas under
en begransad tid.

Utodver ovan anses inga andra intressekonflikter foreligga.
For att hantera intressekonflikter har styrelsen i AlF-forvaltaren

Coeli Asset Management antagit Riktlinjer fér hantering av
intressekonflikter®.

6 https://coeli.se/legal-information-coeli-asset-management-ab/. Informationen pa webbplatsen
ingar ej i prospektet.

32

Coeli Asset Management AB ar aven skyldigt enligt lag och
avtal att verka fér Bolagets basta.

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.

Under den period som omfattas av den historiska
finansiella informationen fram till dagen for detta
registreringsdokument har transaktioner med narstdende
skett i form av forvaltningsavgifter till AIF-férvaltaren Coeli
Asset Management AB (se vidare avsnitt “Férvaltningsavgift”)
och placering av dverskottslikviditet samt aterbetalning av
den férvaltningsavgift som ar férenad med placeringenien av
Coeli Asset Management AB forvaltad rantefond. Placeringen
ar inom ramen for den likviditetsforvaltning som beskrivs i
avsnitt “Strategi och placeringsinriktning”.

Detaljerad redogoérelse dver narstdendetransaktioner kommer,
enligt de internationella redovisningsstandarder som emittenten
har antagit, anges i kommande arsredovisning. Viss information
om nérstaendetransaktioner under perioden 1 januari 2019
till 30 juni 2019 aterfinns i Not 4 - Narstdendetransaktioner i
Emittentens halvarsrapport (sida 11) som &r inférlivad i detta
Prospekt genom hanvisning.

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. 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. Se avsnitt
"De erbjudna aktiernas réttigheter” for narmare beskrivning
av utdelning.

Bolaget har &nnu inte ldmnat ndgon utdelning.

Bestdmmelser kring utdelning regleras av Emittentens
bolagsordning, vanligen se avsnitt "De omsténdigheter
under vilka fondens investeringsstrategi och mal eller
investeringspolicyn kan dndras”.
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OPTIONSPROGRAM
Bolaget har inte ndgot optionsprogram och avser inte heller
att implementera ndgot sadant.

ALLMANT OM BOLAGSSTYRNING

Bolaget ar ett svenskt aktiebolag vars aktier ar noterade
pa Nordic AIF, en del av den reglerade marknaden NGM
Equity. Bérsnotering av aktien medfér skyldighet att foélja
Koden, uppratta Bolagsstyrningsrapport och lata revisor
granska denna. Bolagsstyrningen i Bolaget baseras pa NGM
Equity:s regelverk, Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”),
aktiebolagslagen, god sed pa aktiemarknaden, Bolagets
bolagsordning, interna styrdokument samt andra tillampliga
lagar, regler och rekommendationer som galler 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 omstéandigheter
kan Bolaget valja en alternativ [6sning, under férutsattning att
Bolaget da tydligt redovisar avvikelsen och den alternativa
I6sningen samt ger en motivering till valet av den alternativa
I6sningen (allt enligt principen *folj eller forklara™).

De avvikelser fran Koden som Bolaget gér kommer att
redovisas i Bolagets bolagsstyrningsrapport, som publiceras
i drsredovisning samt pad Bolagets hemsida. Avvikelserna
galler Kodens regler for inrdttande av sarskild funktion
for internrevision, ersattningsutskott samt valberedning,
da Styrelsen har gjort bedémningen att det med hansyn
till Bolagets verksamhet och storlek finns tillrackliga
granskningsfunktioner och processer for att hantera dessa
fragor.

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.

BOLAGSORDNING
Den gallande versionen av Bolagets bolagsordning antogs
den 18 december 2018.

Bolagsordningen aterfinns pa Bolagets webbplats https://coeli.
se/vara-fonder/fastighetsfonder/coeli-fastighet-ii-ab/ och &r
inforlivad i detta prospekt genom hanvisning.
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Foéremalet fér Bolagets verksamhet &r, enligt bolagsordningens
tredje paragraf, att direkt eller indirekt aga, forvarva, forsalja
och férvalta fastigheter och/eller fastighetsbolag &vensom
idka darmed férenlig verksamhet.

TILLHANDAHALLANDE AV HANDLINGAR FOR INSPEKTION
Bolagets stiftelseurkund, bolagsordning samt alla rapporter och
utldtanden som utfardats av sakkunnig pa Bolagets begéran
samt den historiska finansiella informationen som foreligger
for Bolaget finns tillgédngliga i pappersform hos Bolaget
for inspektion under Prospektets giltighetstid pa Bolagets
huvudkontor med adress Sveavagen 24-26, 111 57 Stockholm.
Information avseende Bolaget finns dven pa Bolagets hemsida
https://coeli.se/vara-fonder/fastighetsfonder/coeli-fastighet-
ii-ab/. Information pa webbplatser som anges i Prospektet
ingdr inte i prospektet savida det inte uttryckligen anges att
informationen har inforlivats i prospektet genom héanvisning.

HANDLINGAR INFORLIVADE GENOM HANVISNING

Nedan foljer en forteckning 6ver de handlingar som ar
inforlivade i Prospektet genom héanvisning. For det fall endast
en del av en handling ar inforlivad, ér de dvriga delarna inte
relevant for Prospektet.

. Den reviderade deldrsrapporten inklusive revisorsrapport
for perioden 2 oktober 2018 till 18 oktober 2018
Dokuement: Prospekt 2018 Coeli Fastighet Il AB, sida
39-43.
https://coeli.se/vara-fonder/fastighetsfonder/coeli-
fastighet-ii-ab/

. Ej reviderad halvarsrapport for perioden 1 januari 2019

till 30 juni 2019
Dokument: Delarsrapport Januari - Juni 2019 https://
coeli.se/vara-fonder/fastighetsfonder/coeli-fastighet-ii-
ab/, sidor:

Resultatrakning, sida 6

Balansrakning, sida 7

Rapport 6ver forandring i eget kapital, sida 8

Kassaflédesanalys, sida 9

Noter, sida 10-11

Revisors granskningsrapport, sida 14

. Bolagsordning
https://coeli.se/vara-fonder/fastighetsfonder/coeli-
fastighet-ii-ab/

OM REGISTRERINGSDOKUMENTET
Registreringsdokumentet har godkants av Finansinspektionen,
som behdérig myndighet enligt férordning (EU) 2017/1129.
Finansinspektionen godkanner detta registreringsdokument
enbart i s& matto att det uppfyller de krav pa fullstadndighet,
begriplighet och konsekvens som anges i féorordning
(EU) 2017/1129. Detta godkédnnande bdr inte betraktas
som nagot slags stdéd for Emittenten som avses i detta
registreringsdokument.



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 per datumet for
registreringsdokumentet.

Infor det prospekt som godkandes av Finansinspektionen och
publicerades av Emittenten den 20 december 2018 upprattades
en delarsrapport vilken inkluderades i prospektet och &r
reviderad av Bolagets revisor. Den reviderade delarsrapporten
inklusive revisorsrapport finns tillganglig pa Bolagets hemsida
ar inforlivad i detta prospekt genom hanvisning. Se https://
coeli.se/vara-fonder/fastighetsfonder/coeli-fastighet-ii-ab/
Prospekt Coeli Fastighet Il AB, sid. 39-43.

D& Emittentens vardepapper &r upptagna till handel pa den
reglerade marknaden Nordic AIF som drivs av NGM Equity,
ar det ett krav enligt NGM:s borsregler att uppratta en
halvarsrapport. Per dagen fér detta registreringsdokument har
Emittenten publicerat en halvarsrapport for perioden 1januari
2019 till 30 juni 2019. D& Emittenten bedrivit verksamhet i
mindre &n ett &r finns inga jamférelsesiffror. Halvarsrapporten
ar oversiktligt granskad av Bolagets revisor. Halvarsrapporten
inklusive revisorns granskningsrapport finns tillgédnglig pa
Bolagets hemsida ar inforlivad i detta prospekt genom
hanvisning. Se https://coeli.se/vara-fonder/fastighetsfonder/
coeli-fastighet-ii-ab/, se avsnitt ovan "Handlingar inférlivade
genom hénvisning”.

Férutom den reviderade deldrsrapporten fér perioden
2 oktober 2018 till 18 december 2018, som ar inforlivad
i Prospektet genom hanvisning, har ingen information i
Prospektet reviderats av Bolagets revisor.

AlF-forvaltaren Coeli Asset Management AB har faststallt
fondens varde (NAV) i enlighet med de véarderingsregler
som framgar av detta prospekt. Varderingen uppréattades
med anledning av avslutad emission som 6kade Bolagets
aktiekapital. NAV per den 24 juli 2019 har faststéallts till 250,12
SEK. Investerare uppméarksammas pa att detta varde kan
avvika frdn de kurser som finns pa borslistan Nordic AIF pa
NGM. Det faststallda nettoandelsvardet har ej varit féoremal
for revision.
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Bolagets verksamhet kommer att finansieras genom
nyemissioner som presenteras i detta samt tidigare publicerat
Prospekt. Under forutsattning att erbjudandet enligt
detta prospekt fulltecknas kommer Bolaget totalt, under
sammanlagt tre emissioner, att tillféras en emissionslikvid
om 400 000 00 SEK som sedan kommer att anvandas till
att investera i olika fastighetsinvesteringar. Investeringarna
kommer, forutom 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 stéllas som kredit
for 1dnen. Belaningsgraden 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 lanebehovet berdknat
pa den totala emissionslikviden vid fulltecknad emission
féorvantas saledes uppga till 400 000 000 SEK. Om Bolaget
i forestdende emission far in ett ladgre belopp &n 400 000
000 SEK kommer lanebehovet vara lagre. Vid datumet fér
publiceringen av detta prospekt har Bolaget inte ingatt ndgra
avtal eller gjort ataganden mot langivare.

Bolaget bildades den 2 oktober 2018 och har vid tidpunkten
fér avgivandet av delarsrapporten &nnu inte bedrivit ndgon
verksamhet annat an att i nyemissioner ta in kapital. Per den
28 november 2018 har en extra bolagsstdmma beslutat om en
nyemission om 450 000 SEK vilken inbetalats och tecknats
samma dag. P& samma bolagsstdmma besléts om &ndring till
publikt aktiebolag, antagande av ny bolagsordning, utsags en
ny styrelse och revisor samt besléts om andring av bolagets
firma frdn Goldcup 17122 AB till Coeli Fastighet Il AB. Vid
extra bolagsstamma den 18 december 2018 beslutades om
nyemission av maximalt 1 600 000 preferensaktier P2 samt
om antagande av ny bolagsordning.

Verksamheten som &r nystartad bestar av att med egna medel
forvarva och férvalta vardepapper, bedriva vardepappershandel
och tillhandahalla riskkapital for fastighetsplaceringar. Detta
kommer Bolaget framst att géra genom att, med det i Bolaget
investerade kapitalet, investera i fastigheter.



UTVALD FINANSI

D3 saval Bolaget som verksamheten &r nystartad saknas
historisk finansiell information annat &n deldrsperioden 2
oktober 2018 till 18 december 2018 samt halvarsperioden
1 januari 2019 till 30 juni 2019. Det b6r noteras att ingen
jamforelse kan gdras da Bolaget inte har nagon tidigare
rakenskapsperiod.

Den ekonomiska informationen nedan &r hamtad direkt fran
den &versiktligt granskade halvarsrapport som Emittenten
offentliggjort for perioden 1januari 2019 till 30 juni 2019, om
inte annat anges. Halvarsrapporten &r uppréattad i enlighet

RESULTATRAKNING (TSEK)

Rorelsens intakter
Hyresintakter

Ovriga intakter

Summa rérelsens intdkter

Rorelsens kostnader

ELL INFORMATION

med Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning fér juridiska
personer. RFR 2 anger att féretaget i sin arsredovisning ska
tildmpa International Financial Reporting Standards (IFRS)
sadana de antagits av EU, i den utstrédckning detta &r mojligt
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. Halvarsrapporten
ar upprattad i enlighet med de redovisningsprinciper som
Bolagets framtida finansiella rapporter kommer baseras pa.

2019-01-01 2018-10-02
2019-06-30 2019-06-30

Foérvaltningsavgifter -213 -213
Ovriga externa kostnader -308 -308
Personalkostnader - -
Vardeférandring fastighet - -
Avskrivningar - -
Summa rorelsens kostnader -521 =521
RORELSERESULTAT -521 -521
Finansnetto

Orealiserad vardeférandring pa kortfristiga placeringar 81 81
Rantekostnader -5 -5
Ovriga finansiella kostnader - -
Summa finansnetto 76 76
RESULTAT FORE SKATT -445 -445
Skatt pa periodens resultat - -
PERIODENS RESULTAT -445 -445
OVRIGT TOTALRESULTAT - -
SUMMA TOTALRESULTAT HANFORLIGT TILL MODERBOLAGETS AKTIEAGARE -445 -445
RESULTAT PER P2-AKTIE FORE OCH EFTER UTSPADNING, KR -0,69 -0,69
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Periodens resultat -445 -445
Avrigt totalresultat - -
Poster som inte ska aterféras till resultatrikningen - -
Poster som senare kan aterféras till resultatrikningen - -
Periodens totalresultat -445 -445
Resultat per P-2 aktie fére och efter utspadning -0,69 -0,69
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UTVALD FINANSIELL INFORMATION

BALANSRAKNING (TSEK)
Tecknat men ej inbetalt kapital

TILLGANGAR

Omsiéttningstillgangar

Ovriga kortfristiga placeringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Aktiekapital

Ej registrerat aktiekapital
Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserat resultat

Periodens resultat

Summa eget kapital

Skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantérskulder

Skulder till koncernféretag

Avriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

KASSAFLODESANALYS (TSEK)

Den I6pande verksamheten
Periodens resultat fére skatt

Justeringsposter
Vardefoérandringar fastigheter
Resultandel i intressebolag
Betald skatt

Kassafléde fran den Idpande verksamheten fore fériandringar av rérelsekapital

Forandringar i rorelsekapital

Minskning(+)/d6kning (-) av kortfristiga fordringar

Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder
Kassafléde fran den Idpande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investering i fastighet

Investering i intressebolag

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission

Emissionskostnader

Utdelning P1-aktier

Upptagna fastighetslan

Amorterade fastighetslan

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid periodens slut
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2019-01-01
2019-06-30

-445

106 980
-417

106 563

56 318

56 318

2019-06-30

55364

50 081
19

56 318
106 418
161782

926
220
160 782

-445

161 482

161782

2018-10-02
2019-06-30

-445

106 980
-417

106 563

56 318

56 318



KOMMENTAR TILL UTVALD FINANSIELL INFORMATION

Verksamheten &r nystartad under 2018. Bolagets forsta
rdkenskapsar |dper frdn den 2 oktober 2018 till den 31
december 2019 (férlangt rakenskapsar). Nedan kommentar till
den finansiella utvecklingen under halvarsperioden 1 januari
2019 till 30 juni 2019 innehaller darfér inga jamforelsesiffror
fran tidigare perioder.

Resultat

Under perioden 1 januari 2019 till 30 juni 2019 bedrevs ingen
verksamhet annat an att genomfoéra emissioner for att tillfora
Bolaget kapital for att kunna genomféra sin investeringsstrategi.
Under perioden har Bolagets resultatrdakning belastats
med kostnader hanférliga till etablering av bolaget, sasom
kostnader for legalt ombud, kostnader till myndigheterna
Finansinspektionen och Bolagsverket samt forvaltningsavgifter
till AIF-forvaltaren. Detta resulterade i ett rorelseresultat om
-521 000 SEK och ett resultat for perioden pa -445 000 SEK.

Tillgangar

Per den 30 juni 2019 uppgick Bolagets tillgdngar till 160
098 000 SEK, vilket utgjordes av likvida medel samt évriga
kortfristiga placeringar. Dessa tillgdngar utgdrs av inbetalade
medel for de emissioner som genomforts under 2018 och 2019.
Pa balansdagen var 500 000 preferensaktier P1emitterade och
fullt inbetaldas samt 425 920 preferensaktier P2 emitterade
och fullt inbetalda. Aktiens kvotvéarde ar 1 krona. Utdver detta
fanns den 30 juni 2019 ytterligare 53 680 preferensaktier P2
som utgor tecknat men ej inbetalt kapital, eftersom den sista
teckningsdagen i den andra emissionen som genomférdes
under 2019 var den 12 juli 2019, efter balansdagen.

Anldggningstillgangar
Bolaget har inga materiella eller
anlaggningstillgangar.

immateriella

Omséttningstillgangar

Bolagets omséattningstillgangar per 30 juni 2019 bestar av
likvida bankmedel uppgdende till 56 318 000 SEK samt
ovriga kortfristiga placeringar (inom ramen for bolagets
likviditetsférvaltning, sdsom beskrivet i detta prospekt) om
50 081 000 SEK.

Eget kapital

Bolagets kapital uppgick den 30 juni 2019 till 159 797 000 SEK,
bestaende av Bolagets aktiekapital, ej registrerat aktiekapital
samt den overkursfond som tillkommit med anledning av
emissionerna.

Skulder

Per den 30 juni 2019 har Bolaget 301 000 SEK i utestaende
skulder, primart till koncernféretag med anledning av att Coeli
Asset Management ar utsedd AlF-férvaltare som ansvarar for
driften av Bolaget och erhaller ersattning for detta.

Kassafléde

Under perioden 1 januari 2019 till 30 juni 2019 paverkades
Bolagets kassafldde negativt av periodens resultat med -445
000 SEK. Inom den l6pande verksamheten ledde &kning av
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kortfristiga fordringar samt 6kning av kortfristiga skulder till
negativt kassafléde om -164 000 SEK. | nyemissioner hade
Bolaget tagit in 106 980 000 SEK som paverkar kassaflédet
positivt, med emissionskostnader om 417 000 SEK. Av
emissionslikviden har 50 081 000 SEK placerats i en rantefond,
vilket paverkar kassaflddet negativt.

Periodens kassafléde uppgick till 56 318 000 SEK. Inga 6vriga
handelser &n de som beskrivs ovan har paverkat bolagets
kassaflode under perioden 1 januari 2019 till 30 juni 2019.

Perioden 1 januari 2019 till 30 juni 2019

. Vid de tva emissioner som Bolaget genomfért under 2019
tecknades 425 920 aktier till teckningskursen 250 SEK
respektive 248 300 aktier till teckningskursen 252 SEK
vilket har tillfért Bolaget 169 051600 SEK med avdrag for
emissionskostnader om maximalt 4 900 000 SEK (exkl.
moms) fér de tva emissionerna, vilket ger ett nettobelopp
om minst 164 151 600 SEK (observera dock att betalning
och tilldelning i emission tva inte hade skett per den 30
juni 2019)

. Vid extra bolagsstdmma den 14 juni 2019 valdes Helena
Liljedahl till ordinarie ledamot samt ordférande i Bolagets
styrelse. Bolagets VD Henrik Arfvidsson har med anledning
av ovan avslutat sitt uppdrag som styrelseledamot.
Styrelsen bestar av Helena Liljedahl (ordf.), Jan Nordstrém
(ledamot) och Mikael Larsson (ledamot).

Perioden efter den 30 juni 2019

. Emissionslikviden om cirka 62,6 MSEK fran den andra
emissionen som genomfdrdes under 2019 var fullt inbetald
den 24 juli 2019.

. Den 28 augusti 2019 har ytterligare 113 002 000 SEK av
den inbetalade emissionslikviden placerats i en réntefond,
i syfte att bedriva effektiv likviditetshantering tills det att
Bolaget pabdrja sina investeringar.

Utdver ovan har inga betydande féorandringar i Bolagets
finansiella stllning eller stélining pa marknaden skett under
perioden 1januari 2019 till den 30 juni 2019 eller efter Gmnandet
av den oversiktligt granskade finansiella informationen per 30
juni 2019.

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



KOMMENTAR TILL UTVALD FINANSIELL INFORMATION

PAGAENDE INVESTERINGAR OCH ATAGANDEN OM
FRAMTIDA INVESTERINGAR

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

FRAMTIDA UTVECKLING

Bolaget genomfér under 2019 tre emissioner med syfte att
ta in upp till 400 miljoner SEK som kommer anvandas till
investeringar i fastigheter. P& kort sikt &r malet att under ar
2019 och 2020 inga kdpeavtal for fastigheter pa det satt som
redogodrs for under rubriken “Strategi och placeringsinriktning”.
For ytterligare information om Bolagets framtida utveckling
och potentiella avkastning till investerare, se avsnitt *Ma/”
under ”Verksamheten”.
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RISKFAKTORER

En investering i Bolaget och dess vdrdepapper dr férenad
med risk. Investerare uppmanas att noggrant analysera de
riskfaktorer som beddéms vara av betydelse fér Bolagets och
aktiens utveckling infér ett eventuellt investeringsbeslut. Var
och en av nedanstdende riskfaktorer” kan ha vdsentlig negativ
inverkan pa de vérdepapper som Bolaget erbjuder i denna
Vidrdepappersnot.

Riskfaktorerna som beskrivs nedan &r rangordnade utifrén
Bolagets bedémning av riskens vdsentlighet. De riskfaktorer
som fér ndrvarande bedéms mest vdsentliga presenteras férst
i varje kategori, medan riskfaktorerna dérefter presenteras
utan sérskild rangordning. Bedédmningen av respektive risk
baseras pa den férvdntade omfattningen av de negativa
effekter som respektive risk, om den intréffar, skulle ha samt
sannolikheten fér dess férekomst. Bedémningen gérs genom
en kvalitativ skala med beteckningarna 189, medel eller hég.

Likviditetsrisk

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

Bolaget preferensaktier P2 &r upptagna till handel pa den
reglerade marknaden Nordic AIF som drivs av NGM Equity.
Bolagets styrelse avser att aven uppta de preferensaktier
P2 som erbjuds i denna Véardepappersnot till handel pa
Nordic AIF. Det &r svart att forutse vilket intresse Bolagets
preferensaktie P2 kommer att f&. Om likvid handel inte kan
utvecklas eller om saddan handel inte blir varaktig kan det
medféra svarigheter fér aktiedgare att salja sina aktier.

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.

Sedan den férsta handelsdagen den 17 april 2019 har ingen
handel i Bolagets aktie skett.

Riskbeddmning: Hog.

Risk for begransade majligheter till utdelning

Enligt Bolagets bolagsordning krévs beslut pa arsstdmma
eller annan bolagsstdmma 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. Infor beslut om framtida utdelning
kommer Bolagets styrelse att ta hansyn till kontraktuella och
legala begransningar for utdelningar samt &vriga faktorer
som styrelsen finner relevanta. Aven om styrelsen har for
avsikt att féresld bolagsstdmman att besluta om utdelning
till innehavare av preferensaktier P2 for det fall mojlighet
ges dartill &r det osdkert om och n&r sadan utdelning kan

7 Denna riskbeskrivning syftar till att beskriva de vasentliga risker som ar férenade med aktierna

i Bolaget i dess egenskap av finansiella instrument. En beskrivning av de risker som &r specifika 40

foér Bolaget och dess verksamhet aterfinns i avsnittet “Riskfaktorer” i Registreringsdokumentet.

ske. Till foljd av detta kommer en potentiell vardestegring
pa Bolagets aktier, och realisering ddrav genom avyttring,
inom &verskadlig tid sannolikt att vara den enda méjligheten
till avkastning fér den som investerar i Bolagets aktier. En
investering i Bolaget ar darfoér i férsta hand en 1&ngsiktig
investering.

Riskbeddmning: Medel

Risk for att emissionen inte fulltecknas

Beskrivning: For det fall att emissionserbjudandet enligt
detta Prospekt inte fulltecknas erhaller Bolaget ett mindre
kapital att investera, vilket medfor en risk for att Bolagets
riskspridning inte blir 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 emissionen inte fulltecknas kan det bli nédvandigt
for Bolaget att saminvestera, inga parallellinvesteringsavtal
eller andra liknande arrangemang med andra fonder inom
Coelikoncernen. Det &r emellertid inte sékert att det finns
nagon sadan fond att saminvestera tillsammans med.

Slutligen, i 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.

Per dagen foér denna Vardepappersnot har Bolaget genom
nyemissioner fatt in cirka 170 MSEK som ska investeras enligt
den strategi som beskrivs i detta prospekt. Malet &r att ta in
maximalt 400 MSEK.

Riskbeddmning: Lag.

Risk relaterad till avsaknad av etablerat marknadsvérde i
underliggande tillgangar

Det faktum att Bolaget avser att investera i fastigheter gor
att det kan foreligga problem att I6pande 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
resultatrdkningen. Véarderingen sker halvarsvis i samband
med hel- och halvarsredovisningar. Avsaknaden av ett aktuellt
och etablerat marknadsvérde for fastigheter kan férsvara en
investerares mojlighet att vid var tid vardera sitt aktieinnehav.

Riskbeddmning: Lag.



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 ar i sin tur helagt av Coeli Holding AB
som bland annat dven ager vardepappersbolaget Coeli Asset
Management AB. Inom Coelikoncernen finns kompetens inom
investeringsrddgivning, 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 allmadnheten 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 denna vardepappersnot samt eventuell
efterféljande nyemission avser Bolaget att genomféra ett
antal investeringar framst i investeringsobjekt som normalt
endast &ar tillgangliga for storre investerare och som historiskt
visat sig ge god vardeutveckling som o&verstigit svenska
borsindex. Vilka investeringar som kommer att genomféras
&r dels beroende av hur stort kapital Bolaget far in, dels vilka
investeringsalternativsomvidinvesteringstidpunkten 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 téankbara investerare
ett erbjudande enligt vad som framgar av detta Prospekt och
denna vardepappersnot.

Malet med de tva genomférda samt den forestaende
emissionen &r att tain 400 000 0008 SEK for att Bolaget ska
kunna genomfora sin affarsidé. En beddémning av den exakta
kostnaden fér de planerade nyemissionerna kan svarligen
gobras att etableringskostnader
kommer att uppgd till sammanlagt hégst 1,6 procent (ex
moms), vilket motsvarar hdgst 6 400 000 SEK. Nettobeloppet
Bolaget tillférs vid fulltecknade emissioner kan darfér uppga
till maximalt 393 600 000 SEK.

men Bolaget beraknar

8 Beloppet avser den totala emissionslikviden fran de under 2019 genomférda tva emissionerna,
den férestdende emissionen i detta Prospekt; samt eventuellt efterféljande emissioner.
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| den férestaende emissionen kommer Bolaget att emittera
hoégst 905 680 aktier till kursen 255 SEK, med malet att ta
in ytterligare 230 948 400 SEK, eller 229 448 400 SEK efter
avdrag for emissionskostnader.

Emissionslikviden frdn samtliga nyemissioner kommer att
anvandas till att investera i de investeringsalternativ som
férvaltaren bedémer vara mest férmanliga.

Coeli Fastighet 1l AB ar ansvarig for
denna Vardepappersnot. Enligt styrelsens
information som ges i
Vardepappersnoten med sakférhallandena och ingen uppgift

Styrelsen i
innehallet i
kdnnedom o&verensstammer den

som sannolikt skulle kunna paverka dess innebérd har
utelamnats. Styrelseledamoter i Bolaget ar Helena Liljedahl
(ordférande), Mikael Larsson (ledamot) och Jan Nordstrém
(ledamot).

Stockholm den 26 september 2019
Coeli Fastighet Il AB
Styrelsen



INBJUDAN TILL TECKNING AV AKTIER

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 12 augusti
2019. Beslutet omfattade en nyemission av hdégst 905 680
preferensaktier P2, i syfte att ta in totalt cirka 230 948 400
SEK till Bolaget.

D& de tva under 2019 genomfdrda emissionerna inte
fulltecknades och da Bolagets styrelse beddémer att
gynnsamma forutsattningar finns, har styrelsen med stéd av
bemyndigande fran extra bolagsstdmma den 18 december
2018, beslutat om att genomféra ytterligare en emission.
Beslutet om nyemission och bemyndigandet frdn extra
bolagsstdmma den 18 december 2018 avsdg emission av
maximalt 1 600 000 preferensaktier P2 i syfte att ta in totalt
cirka 400 000 000 SEK?® till bolaget.

Bolaget har valt att uppratta prospekt féor de emissionerna
genomféras under 2019, samt eventuellt
ytterligare emissioner, genom att anvanda sig av forfarandet
med ett Prospekt bestdende av tre separata dokument.
Detta innebéar att Bolaget infér den forsta emissionen
som genomférdes under 2019 upprattade ett fullstéandigt
prospekt (FI Dnr 18-22195). Infér den andra emissionen som
genomférdes 2019 upprattades en vardepappersnot och
sammanfattning (FI Dnr 19-7140). Med anledning av att den
nya prospektforordningen i juli 2019 boérjade tillampas i sin
helhet har Bolaget infér den kommande, tredje, emissionen
behdévt uppritta ett fullstdndigt prospekt bestdende av
registreringsdokument ("Registreringsdokumentet”),
vardepappersnot och sammanfattning.

som avses

Infor  eventuella ytterligare emissioner kommer Coeli
Fastighet Il AB att Id&mna in en uppdaterad vardepappersnot
och sammanfattning, liknande de som aterfinns i detta
dokument, till Finansinspektionen fér att investerarna skall
fa tillgdng till den senaste informationen om Bolaget. De
slutgiltiga villkoren for den eventuellt kommande emissionen
ar beroende av utfallet i denna emission. Av den anledningen
kan inte antalet aktier eller beloppet fér den eventuellt
kommande emissionen faststallas innan forevarande emission
&r stdngd. Efter det att den férestdende emissionen é&r
avslutad kommer d&rfér Bolaget i den man det &r nddvandigt
att faststalla de slutgiltiga villkoren fér den eventuellt
kommande emissionen och darefter offentliggdra villkoren
i en vardepappersnot som i forekommande fall kommer
att inldmnas till Finansinspektionen for godkannande
och publiceras pa Bolagets hemsida https://coeli.se/
vara-fonder/fastighetsfonder/coeli-fastighet-ii-ab/™
anmalningsperioden boérjar. | samband med faststéllande av
de slutgiltiga villkoren kan viss justering av emissionsbeloppet
eller antalet aktier avseende den eventuellt kommande
emissionen att ske om aterstdende emissionsbelopp inte
ar jamnt delbart med akties teckningskurs for respektive
emission.

innan

9 Beloppet avser den totala emissionslikviden fran de tvad genomférda emissionerna, den
forestdende emissionen i detta Prospekt; samt eventuellt efterféljande emissioner.

10 Information p& webbplatser som anges i Vardepappersnoten ingar inte i prospektet savida det
inte uttryckligen anges att informationen har inforlivats i Vardepappersnoten genom hanvisning.
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Erbjudandet enligt denna Vardepappersnot avser den tredje
emissionen som genomférsiBolaget. | det fall den férestdende
emissionen inte fulltecknas och om Bolagets styrelse bedémer
att gynnsamma forutsattningar finns, kan styrelsen med stod
av extra bolagsstdmma alternativt kommande arsstdmma
2020 besluta att genomfoéra ytterligare emissioner.

Forutom ndr sd uttryckligen anges har ingen information
i denna vardepappersnot granskats eller reviderats av
Bolagets revisor.

Denna Vardepappersnot har godkants av Finansinspektionen,
som behdrig myndighet enligt férordning (EU) 2017/1129.
Finansinspektionen godkénner denna Vardepappersnot
enbart i sd matto att den uppfyller de krav pa fullstdndighet,
begriplighet och konsekvens som anges i férordning (EU)
2017/1129. Detta godki&nnande bdér inte betraktas som
nagot slags stdéd for kvaliteten pd de vérdepapper som
avses i Vardepappersnoten. Investerare bdr gbdra sin egen
beddmning av huruvida det ar lampligt att investera i dessa
vardepapper.



CENTRAL INFORMATION

Koncernens egna kapital och nettoskuldsattning per den 30
juni 2019 framgar av féljande tabeller.

30 juni 2019

TSEK

Summa kortfristiga skulder

Mot garanti eller borgen -

Mot sakerhet -

Utan garanti/borgen eller sékerhet

Summa langfristiga skulder -

Mot garanti eller borgen -

Mot sakerhet -

Utan garanti/borgen eller sékerhet -

Eget kapital

Aktiekapital 926

Reservfond -

Andra reserver 160 557

Summa eget kapital 161 482

Nettoskuldsattning (per 30 juni 2019)
Per den 30 juni 2019 har koncernen inga eventualforpliktelser
och ingen indirekt skuldsattning.

Bolaget har inte offentliggjort ndgon reviderad arsredovisning
per datumet fér prospektet. Informationen nedan baseras pa
den finansiella informationen per den 30 juni 2019, som utgor
en del av Emittentens &versiktligt granskade halvarsrapport.

Nettoskuldsattningen per 30 juni 2019 bestar av likvida medel
och kortfristiga skulder. Samtliga skulder ar ej rantebarande.

Nettoskuldsattning (per 30 juni 2019)
TSEK

A. Kassa -

B. Likvida medel:
Bankmedel

56 318
50 081

C. Latt realiserbara vardepapper
D. Likviditet (A)+(B)+(C) 106 399
E. Kortfristiga fordringar 19
F. Kortfristiga bankskulder -

G. Kortfristig del av l1&ngfristiga skulder -
H. Andra kortfristiga skulder 301
I. Kortfristiga skulder (F)+(G)+(H) 301
J. Netto kortfristig skuldsattning (1)-(E)-(D) -106 117
K. Langfristiga banklan -

L. Emitterade obligationer -

M. Andra langfristiga 1&n -
N. Langfristig skuldsattning (K)+(L)+(M) -
O. Nettoskuldsattning (J)+(N) -106 117

43

Det ar styrelsens uppfattning att Bolaget har ett befintligt
rérelsekapital som motsvarar Bolagets aktuella behov under
de kommande tolv manaderna.

Per 30 juni 2019 fanns likvida medel i Bolaget om cirka 56
318 000 SEK, samt cirka 50 081 000 SEK i latt realiserbara
vardepapper, motsvarande inbetalt belopp for de 500
000 preferensaktierna P1 och de i den férsta emissionen
tecknade 425 920 preferensaktierna P2, innan avdrag
for emissionskostnader. Genom den emissionslikvid som
influtit fran den foérsta emissionen som genomférts under
2019, samt den emissionslikvid fran den andra emissionen
som betalats in efter 30 juni 2019 om 62 571 600 SEK, ar
styrelsens beddmning att Bolaget har tillrédckligt kapital for
att bedriva den l6pande verksamheten under den kommande
tolvarsperioden.

Bolagets aktuella behov bestar av arbeten och atgéarder
hanforliga till etableringen av Bolaget och utformningen av
erbjudandet enligt detta prospekt. De betalningsforpliktelser
som Bolaget har ddragit och kommer att adra sig i samband
darmed bestdr framst av arvoden till legal radgivare
och revisor till myndigheter.
beddbms ej Overstiga
per offentliggérandet av denna

samt offentliga avgifter
S3dana betalningsférpliktelser
Bolagets rorelsekapital
Véardepappersnot.

For det fall Bolaget genom férestdende nyemission 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 bedéms kunna ske genom saminvesteringar

och parallellinvesteringsavtal med andra fonder inom
Coelikoncernen.
Nettovérdet pa tillgangarna i Bolaget faststdlls i

samband med hel- och halvarsskifte och offentliggérs i
arsredovisning respektive halvarsrapport. Bolaget uppréttar
IFRS. Vardering ska
aven genomfdras vid samband med 6kning eller minskning

sin koncernredovisning baserat pa

av kapitalet i Bolaget i enlighet med AlF-lagen. Bolagets
nettoandelsvarde faststalldes i samband med att den andra
emissionen avslutades i juli 2019. AlIF-férvaltaren Coeli Asset
Management AB har faststallt Bolagets varde (NAV) i enlighet
med de varderingsregler som framgar av detta prospekt. NAV
per den 24 juli 2019 har faststallts till 250,12 SEK. Investerare
uppmarksammas pa att detta varde kan avvika fran de kurser
som finns pa borslistan Nordic AIF pd NGM. Det faststéllda
nettoandelsvardet har ej varit féoremal fér revision.
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Nettoandelsvéarde for
befintliga agare av
preferensaktier P2
(per 30 juni 2019)"

249,34 SEK

Emissionskurs i erbjudande
till allm&nheten

255 SEK

Teckningskurserna for respektive emission har faststéllts av
styrelsen utifrdn Bolagets kapitalbehov och det bedémda
vardet pad preferensaktier P2 i Bolaget efter genomférda
emissioner. De faststéllda teckningskurserna innebar att
preferensaktier P2 ges ut till éverkurs. Mot bakgrund av
Bolagets verksamhet, som a&ar nystartad och skiljer sig
vasentligt fran andra bolag med en |&pande verksamhet,
har Bolaget vid prissdttningen inte anvant ndgon etablerad
metod (som framst &r avsedd fér andra typer av bolag) for
att faststélla priset pa aktien.

Styrelseledamoten Mikael Larsson ar majoritetsaktiedgare i
Coeli Holding AB. Eftersom Coeli Holding AB ager samtliga
utestdende aktier i Coeli Private Equity Management || AB
ar Mikael Larsson darigenom indirekt dgare av Coeli Private
Equity Management Il AB, som i dagslaget ager samtliga
utgivna preferensaktier P1 i Bolaget. Han &r aven indirekta
dgare av Coeli Asset Management AB som agerar AlF-
férvaltare at Bolaget.

Henrik Arfvidsson ar verkstéllande direktdr i Bolaget. Henrik
Arfvidsson ar minoritetsagare i Coeli Holding AB och anstélld
i Coeli Asset Management AB, samt uppbdr 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 |l AB:s del av eventuell 6veravkastning i Bolaget
forutsatter att det flyter in emissionslikvid till Bolaget.

Vid den extra bolagsstamma som hélls i Coeli Fastighet || AB
den 18 december 2018 beslutades att genomféra nyemission
av hogst 1600 000 preferensaktier P2, i syfte att ta in totalt
cirka 400 000 000 SEK™till Bolaget. Styrelsen bemyndigades
att genomfoéra detta och den férsta emissionen genomférdes
det forsta kvartalet 2019. | det fall Bolagets styrelse beddémer
att gynnsamma forutsattningar finns for att genomfoéra
ytterligare emissioner och for det fall den férsta emissionen
inte fulltecknas kan styrelsen med stod av bemyndigandet
frdn bolagsstdmman komma att besluta om att genomféra
ytterligare tva emission. Den andra emissionen inom ramen
for bemyndigandet avslutades i juli 2019.

Detta prospekt avser endast den tredje av emissionerna enligt
nedan. | den man det blir aktuellt med ytterligare emissioner,

T Enligt emittentens éversiktligt granskade halvarsrapport fér perioden januari till juni 2019.

2 Bolaget avser att genomféra totalt tre emissioner 2019; de tvad som genomforts under 2019
samt den férestadende emissionen i detta Prospekt; som syftar till att ta in sammanlagt cirka 400
000 000 SEK till Bolaget.

¥ Se ovan fotnot.

14 Se ovan fotnot.

efter bemyndigande fran en extra bolagsstdmma alternativt
kommande arsstdmma, kommer en ny vardepappersnot och
en ny sammanfattning uppréattas.

Styrelsen i Coeli Fastighet |l AB beslutade den 18 december
2018 att genomfdra en nyemission utan foretradesratt for
befintliga aktiedgare. Nyemissionen innebar att Bolagets
aktiekapital 6kar med hégst 1600 000 SEK genom emission av
hdgst 1600 000 preferensaktier P2, envar med ett kvotvéarde
pa 1 SEK. Emissionskursen var 250 SEK per preferensaktie P2
och teckning skedde under perioden fran den 7 januari 2019
till den 29 mars 2019. Efter den foérsta emissionen har 425
920 aktier betalats och registrerats hos Bolagsverket. Detta
innebér att aktiekapitalet efter registrering uppgar till 925
920 kronor uppdelat pd 500 000 preferensaktier P1 och 425
920 preferensaktier P2. Efter att emissionen registrerades
hade Bolaget totalt 925 920 utestdende aktier.

Styrelsen i Coeli Fastighet Il AB beslutade den 17 april 2019,
med stéd av bemyndigande fran den extra bolagsstdmma
som holls den 18 december 2018, att genomféra en andra
nyemission utan foéretradesratt for befintliga aktiedgare.
Nyemissionen innebér att Bolaget emitterar det antal aktier
som, med beaktande av teckningskursen fér den andra
emissionen, ar nodvandigt for att sammanlagt ta in cirka
400 000 000 SEK®™. Nyemissionen innebér att Bolagets
aktiekapital 6kar med hdégst 1164 761 SEK genom emission av
hogst 1164 761 preferensaktier P2, envar med ett kvotvéarde
pa 1 SEK. Emissionskursen var 252 SEK per preferensaktie
P2 och teckning skedde under perioden fran den 23 april
2019 till den 12 juli 2019. Efter den andra emissionen har 248
300 aktier betalats och registrerats hos Bolagsverket. Detta
innebér att aktiekapitalet efter registrering uppgar till 1174
200 SEK uppdelat pa 500 000 preferensaktier P1 och 425
920 preferensaktier P2. Efter att emissionen registrerades har
Bolaget totalt 1174 200 utestdende aktier.

Da det i den férsta och andra emissionen inte tecknats
aktier motsvarande ett emissionsbelopp om cirka 400 000
000 SEK har styrelsen den 12 augusti 2019, med stéd av
bemyndigande frdn den extra bolagsstdmma som hélls den
18 december 2018, beslutat om att i en tredje emission utan
foretradesratt for befintliga aktiedgare emittera det antal
aktier som, med beaktande av teckningskursen fér den
tredje emissionen och utfallet i de tva férsta emissionerna,
ar nodvandigt for att sammanlagt ta in cirka 400 000 000
SEK™ . Teckningskursen for den tredje emissionen ar faststallt
till 255 SEK per preferensaktie P2. Bolagets aktiekapital kan
komma att dkas med ett belopp motsvarande det antal
preferensaktier P2 som ges ut i anledning av emissionen,
eftersom akties kvotvarde &ar 1 krona. Antalet aktier som
emissionen enligt denna Vardepappersnot avser ar maximalt
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905 680. Detta innebar att aktiekapitalet, om emissionen
fulltecknas, kommer att uppga till 2 070 900 SEK uppdelat
pa 500 000 preferensaktier P1 och 1579 900 preferensaktier
P2. Om emissionen fulltecknas kommer Bolaget ha totalt 2
079 900 utestaende aktier.

EVENTUELLT TILLKOMMANDE EMISSIONER

For det fall Bolaget inte fatt in ndédvandigt kapital fér den
planerade verksamheten kan styrelsen komma att foresla att
Bolaget under &r 2020 skall genomféra ytterligare emissioneri
Bolagetisyfteatt faintillrdckligt stort kapital for att genomféra
planerade investeringar. Ett sadant beslut forutsatter dock
beslut av bolagsstdmman i Bolaget samt inlamnande av en
uppdaterade Vardepappersnot samt Sammanfattning for
Finansinspektionens godkannande. Aktietecknare bor kanna
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 teckningskurser i tidigare emissioner samt
styrelsens bedémning av vardet pa Bolagets Preferensaktier
pP2.
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INFORMATION OM DE VARDEPAPPER SOM ERBJUDS

Allmént

Bolaget ar ett publikt aktiebolag och dess associationsform
regleras av den svenska aktiebolagslagen (2005:551).
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
preferensaktier P2 berattigar till en rost vardera. Vid
bolagsstdmma far varje rdstberattigad rosta fér det fulla
antalet aktier av vederbdrande dgda eller foretradda aktier,
utan begransning i rostetalet.

Det finns inga formella inskrdnkningar i ratten att fritt dverlata
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 foretradesratt, se vidare i avsnitt ”Villkor och
anvisningar” nedan. | Bolagets bolagsordning anges att
innehavare ager foretradesratt vid nyemission, men att det
inte finns nagon inskrankning i méjligheten att besluta om
avvikelse fran féretrddesratten. Se avsnitt "Bolagsordning”
for detaljer.

ISIN-nummer
ISIN-numret for Bolagets preferensaktier P2 ar SE0O012012672.

De erbjudna aktiernas rattigheter

Bolaget avser lédmna utdelning till preferensaktier P2 for
det fall méjlighet ges pad grund av att gjorda investeringar
resulterar i realiserad avkastning innan dess att Bolaget skall
likvideras. 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.

Med undantag for eventuell ackumulerad
till preferensaktier P1 enligt ovan skall innehavare av
preferensaktier P2 genom utdelning eller Bolaget
likvideras, med foretrdade framfér  innehavare
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 forsatts i likvidation. Totalt
inbetalt belopp fér preferensaktier P2 berdknas pa det
totala antalet tecknade preferensaktier P2 i de emissioner
av preferensaktier P2 som genomférs i Bolaget. For det
fall utdelning, eller annan vardeoverféring 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 fradn tidpunkten
for utdelning. Darefter skall innehavare av preferensaktier
P1 ha ratt till ett belopp motsvarande vad som inbetalats

utdelning

nar
av
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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.
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 foretrade 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 fordelas med 70
procent till innehavare av preferensaktier P2 och 30 procent
till innehavare av preferensaktie P1.

Den avkastning som Coeli Private Equity Management Il AB
kan komma att 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.

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.

Anslutning till Euroclear Sweden

Coeli Fastighet Il AB ar ett avstamningsbolag och Bolagets
aktier skall vara registrerade i ett avstamningsregister enligt
lagen (1998:1479) om kontoféring av finansiella instrument.



INFORMATION OM DE VARDEPAPPER SOM ERBJUDS

Bolagets aktier &r utstallda pd innehavaren och utfardade
i kontobaserad form. Bolaget och dess aktier ar sedan den
11 januari 2019 anslutna till VPC-systemet med Euroclear
Sweden AB, adress Box 191, 101 23 Stockholm (”Euroclear”),
som central vardepappersfdrvarare 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
vardepappersforvaltare.

Budplikt, inlésen och offentliga uppkdpserbjudanden
Bolagets vardepapper har inte varit féremal fér erbjudande
som lédmnats till foljd av budplikt, inlosenratt eller
6sningsskyldighet. Det har inte heller férekommit ndgot
offentligt uppkdpserbjudande avseende vardepapperen.

D4& Bolaget &r ett svensk aktiebolag vars aktier &r upptagna
till handel pa reglerad marknad omfattas Bolagets aktier
av Lag (2006:451) om offentliga uppkdpserbjudanden pa
aktiemarknaden.

Likviditetsgarant

Bolaget har ingatt avtal med ABG Sundal Collier ASA
(’ABG”) under vilket ABG ska agera likviditetsgarat at
Bolaget. Uppdragsavtalet syftar till att framja likviditeten
i Bolagets finansiella instrument genom att ABG under
ordinarie handelstid fortldpande och fér egen rékning stéller
kurser avseende Bolagets aktier.

Utspadningen av aktiekapitalet efter fulltecknad nyemission
i detta Prospekt, samt eventuellt efterféljande emissioner,
kan uppga till hdgst 43,54 procent av aktierna, eller cirka
13,76 procent av rosterna i Bolaget for befintliga aktiedgare
som ej tecknar sig i emissionen. Vid fulltecknad emission
dkar antalet fran 1174 000 med 905 680 till sammanlagt
2 079 900. Beroende pa utfallet i emissionerna kan
utspadningen emellertid komma att variera. Bolagets
nuvarande huvudagare, Coeli Private Equity Management Il
AB, har férklarat att man kommer att avsta fran att teckna
aktier i emissionerna. Ovriga bolag inom Coelikoncernen kan
komma att teckna aktier i emissionerna.

Befintliga aktiedgares innehav av aktiekapital och
rostratter fére och efter erbjudandet*

Efter erbjudandet
Andel aktier
32,42%

Fore erbjudandet
Andel aktier
57,42%

Andel réster
10,25%

Andel réster
11,88%

* Forutsatt att de ej tecknar dig fér de nya aktierna
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Anmalningsperioden avseende den nu planerade och ovan
angivna emissionen kan komma att justeras efter beslut
av styrelsen i Bolaget. For det fall anmalningsperiodernas
langd &ndras kommer tidpunkten for andra relevanta
moment avseende emissionserbjudandena att andras i
erforderlig utstrackning. En eventuell forlaggning kommer
att meddelas senast vid respektive teckningsperiods utgang
pa Bolagets hemsida. Styrelsen har inte ratt att tillfalligt dra
in erbjudandet eller att dra tillbaka erbjudandet efter det att
handeln med vardepappren har inletts.

Teckningskurserna for respektive emission har faststallts av
styrelsen utifran Bolagets kapitalbehov och det bedémda
vardet pa preferensaktier P2 i Bolaget efter emissionen. De
faststallda teckningskurserna innebar att preferensaktier
P2 ges ut till 6verkurs. Den &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 framfor preferensaktier
P1 till aterbetalning av investerat kapital, i forsta hand att
aterbetalas till innehavare av preferensaktier P2 (se vidare
Vardepappersnoten under rubrik “/nformation om de
vérdepapper som erbjuds”).

Vid beslut om tilldelning av aktier kan tilldelning foér en
person komma att utebli eller ske med lagre antal aktier
an vad som tecknats av den personen. Nyemissionen kan
komma att registreras stegvis.



VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Emissionskursen ar 255 SEK per aktie avseende emission 1.
Courtage tillkommer med O till 3 procent pa tecknat belopp.
Darutover tillkommer inte ndgra ytterligare kostnader.

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

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
255 000 SEK for emission 3, eller ett hogre antal aktier i

multiplar om 200 aktier.

Anmalan om teckning av aktier for emissionen skall goéras
under perioden fran den 30 september 2019 till den 20
december 2019.

Anmalningstiden fér emission 3 kan komma att forkortas
eller foérlangas efter beslut av styrelsen i Bolaget. Beslutet
skall offentliggéras av styrelsen pa Bolagets hemsida
snarast efter det att beslut harom har fattats. Ett beslut om
forlangning av anmalningstiden skall beslutas av styrelsen
senast vid teckningsperiodens slut (det vill sdga senast den
20 december 2019). For det fall anmalningsperiodens langd
andras kommer tidpunkten for andra relevanta moment
avseende emissionserbjudandet att &andras i erforderlig
utstrackning.

Anmalan skall géras pa sarskild anmélningssedel som kan
erhéllas fran Bolaget eller Coeli Asset Management AB och
inges till Coeli Asset Management AB pa féljande adress:
Coeli Asset Management AB Box 3317, 103 66 Stockholm.
Anmalningssedeln finns &ven tillgédnglig pa Bolagets
webbplats.

Den som anmaéler sig fér teckning av aktier maste antingen
ha ett VP-konto eller en vérdepappersdepad hos bank till
vilken leverans av aktier kan ske. Personer som saknar VP-
konto och depa maste dppna antingen ett VP- konto eller en
vardepappersdepa genom sin bank eller vardepappersinstitut
innan anmaéalan inldamnas. Observera att detta kan ta viss tid.
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Inga tilldgg eller féradndringar far géras i fortryckt text.
Felaktigt eller ofullstandigt ifylld anmalningssedel kan
komma att bortses ifran utan vidare meddelande darom.
Anmalan ar bindande och genom att acceptera erbjudandet
Endast
en anmalningssedel per tecknare kommer att beaktas. Vid
ingivande av flera anmalningssedlar beaktas enbart den forst
ingivna.

atar sig investeraren att betala teckningslikviden.

Beslut om tilldelning av aktier i respektive emission fattas
av styrelsen i Bolaget efter det att anmaéalningsperioden
for respektive emission [6pt ut. | handelse av 6verteckning
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 faststdllts kommer

avrakningsnota att skickas till dem som erhallit tilldelning.

en

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

nagot meddelande. tecknade

Medverkande emissionsinstitut kan vid tecknarens bristande
Om
betalning inte erlagts inom foreskriven tid eller medel inte
finns tillgdngliga pa angivet konto kan tilldelade aktier darefter
komma att dverlatas till annan. Skulle férsaljningspriset vid en
sadan overlatelse understiga priset enligt erbjudandet, kan
den som erholl tilldelning av aktierna i erbjudandet komma

betalning komma att forskottera teckningslikviden.

att aldggas att svara fér mellanskillnaden.

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



VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Resultatet av respektive emission kommer att offentliggoras
pd Bolagets hemsida senast ndr 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 an att beslut
darom fattas pa arsstdmma eller annan bolagsstdmma och
beslutet bitrads av samtliga innehavare av preferensaktier
P1 (i dagslaget Coeli Private Equity Management |l AB).
Eventuell utdelning utbetalas efter arsstdmma eller annan
bolagsstamma dar beslut fattas om utdelning, och ombesérjs
av Euroclear Sweden. Rétt till utdelning tillfaller den som pa
av bolagsstamman faststalld avstamningsdag var registrerad
som agare i den av Euroclear Sweden forda aktieboken. Om
aktiedgare inte kan nas genom Euroclear Sweden kvarstar
aktiedgarens fordran pa Bolaget avseende utdelningsbelopp
och begransas endast genom regler om preskription. Vid
preskription tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget. Det
féreligger inte nagra restriktioner for utdelning eller sarskilda
forfaranden for aktiedgare utanféor Sverige. For aktiedgare
som inte &r skatterattsligt hemmahérande i Sverige (sdsom
exempelvis en utldndsk kapitalférsdkring) utgar dock normalt
svensk kupongskatt. Se aven avsnittet “Utdelningspolitik”,
i Registreringsdokumentet under ”Legala frégor och évriga
upplysningar”.

For aktiedgare som inte ar skatterattsligt hemmahérande i
Sverige (sasom exempelvis en utldndsk kapitalférsakring)
utgdr dock normalt svensk kupongskatt. Se &ven avsnittet
“Utdelningspolitik”, i Registreringsdokumentet under ”Legala
fragor och évriga upplysningar”.
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Bolagets befintliga preferensaktier P2 ar féremal fér handel
pa den reglerade marknaden Nordic AIF som drivs av NGM.
Bolagets styrelse avser att dven uppta de preferensaktier P2
som erbjudsidenna vardepappersnot till handel pa Nordic AlF.
Foérsta handelsdag for de nyemitterade aktierna ar planerad
att ske sa fort som praktiskt mojligt efter det att utfallet av
emissionen ar registrerad hos Bolagsverket och aktierna
tilldelade investerarna. Handel i Bolagets preferensaktier P2
kan komma att inledas innan dess att aktiedgarna meddelats
om det.



KOSTNADER

En beddmning av den exakta kostnaden fér nyemissionen
enligt detta Prospekt, samt eventuellt efterféljande emission,
kan svarligen géras men Bolaget berdknar att kostnaden
fér den forsta emissionen uppgar till 3 400 000 SEK samt
att vardera eventuella efterféljande emissioner uppgar till
cirka 1 500 000 SEK. Namnda emissionskostnader utgor
etableringskosthad om sammanlagt 1,6
procent (ex moms) av emissionslikviden, dock hégst 6 400
000 MSEK (exkl. moms) av en maximal emissionslikvid

en del av den

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 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*.

'S Beloppet avser den totala emissionslikviden fran de tva under 2019 genomférda emissionerna,
den férestdende emissionen i detta Prospekt samt eventuellt efterféljande emissioner.
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N&ar samtliga emissioner ar registrerade, vilket férvantas ske
underdetforstakvartalet2020,kommerférvaltningsavgifterna
istdllet berdknas baseras pd marknadsvardet av Bolagets
fastigheter. Forvaltningsavgifterna 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 férvaltningsavgiften avseende kvartal 2 beraknas som
0,80 procent 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 pa 50 000 000 SEK.

| det fall ndgon investerare dvervager att gdra en enskilt
betydande
forvaltaren komma att erbjuda sarskilda villkor fér denne

stdrre och mer investering i Bolaget kan
genom att traffa en separat dverenskommelse darom. En
sadan dverenskommelse traffas i s& fall mellan férvaltaren
och investeraren i frdga och skall endast traffas under
férutsattning att den inte paverkar Bolaget eller dess 6vriga

aktiedgare.

Inga fastigheter har férvarvats vid tidpunkten for upprattandet
av Prospektet och saledes har inga transaktionskostnader
belastats Bolaget. Bolaget kommer att bara kostnader i
anledning av transaktioner (férvarv, investeringar och
avyttringar). Sadana kostnader kan avse skatter och andra
lagstadgade palagor jamte kostnader for vardering av
fastigheter, maklare samt legala, finansiella och tekniska
rédgivare. 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.



SKATTEFRAGOR | SVERIGE

Investerare om att skattelagstiftningen i
som skattelagstiftningen i
emittentens registreringsland kan inverka pa inkomsterna pa
vardepappren. Vad som anges nedan ar en sammanfattning
av skattekonsekvenser med anledning av innehav av aktier
i Bolaget. Sammanfattningen &r baserad pad nu géallande
lagstiftning och &r endast avsedd som generell information
till investerare, om inte annat anges, som ar obegransat

skattskyldiga i Sverige.

upplyses
investerarens hemland saval

Redogdrelsen behandlar inte situationer da vérdepapper
innehas som lagertillgdng i naringsverksamhet eller
innehas av bland annat handelsbolag, investmentféretag,
forsdkringsbolag eller investeringsfonder. Inte heller
behandlas:

. 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 som uppkommer 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.

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  kapitalféorlust  beraknas
skillnaden mellan foérséaljningsersattningen, efter avdrag fér
forsaljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet.

som
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Omkostnadsbeloppet for samtliga aktier av samma slag och
sort 1dggs samman och beraknas gemensamt med tilldmpning
avgenomsnittsmetoden. Det innebar 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 alternativt enligt
schablonmetoden till 20 procent av férsaljningsersattningen
efter avdrag for forsaljningsutgifter.

av
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).
Kapitalférluster 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
personer som &r bosatta i Sverige innehalls preliminar skatt

med en skattesats om 30 procent. For fysiska

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 an 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 berédknas genom
att kapitalunderlaget multipliceras med statslanerantan per
utgdngen av november aret fére beskattningsaret dkad 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 kapitalférsékring

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



SKATTEFRAGOR | SVERIGE

i forsakringen. Beskattningsunderlaget beraknas genom att
kapitalunderlaget multipliceras med statsldnerédntan per
utgdngen av november &ret fére beskattningsaret o6kad
med 1 procentenhet. Beskattningsunderlaget ska dock
som lagst berdknas till 1,25 procent av kapitalunderlaget.
Det framraknade beloppet beskattas med 30 procent.
Foér innehavare av svensk kapitalférsakring  dras
avkastningsskatten av den som utstallt
forsakringen 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 pa samma satt
som for fysiska personer enligt vad som redovisats ovan.

beskattas alla inklusive

Kapitalfoérlust pd aktier och andra deldgarratter far endast
dras av mot skattepliktiga kapitalvinster pa sadana
vardepapper. En sddan kapitalférlust kan &ven, om vissa
villkor &r uppfyllda, dras av mot kapitalvinster pa aktier
och andra delagarratter hos ett annat foéretag i samma
koncern. Séddan kvittning férutsatter bland annat att det finns
koncernbidragsratt mellan bolagen. Kapitalférlust som inte
har kunnat utnyttjas ett visst ar far dras av mot kapitalvinst
pd aktier och andra deldgarrdtter 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 kapitalférsakring sker istéllet en
schablonbeskattning baserad pa vérdet av kapitalunderlaget
i forsakringen. Beskattningsunderlaget beraknas genom att
kapitalunderlaget multipliceras med statsldnerdntan per
utgdngen av november &ret fére beskattningsaret 6kad
med 1 procentenhet. Beskattningsunderlaget ska dock
som lagst berdknas till 1,25 procent av kapitalunderlaget.
Det framraknade beloppet beskattas med 30 procent.
Foér innehavare av svensk kapitalférsakring  dras
avkastningsskatten av den som utstallt
forsakringen 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 allménhet reducerad genom det EU-rattsliga s.k.
moder/dotterbolagsdirektivet och skatteavtal som Sverige
har ingatt med andra ladnder. 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 férvaltarregistrerade 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 innehdllits, kan
aterbetalning begéras hos Skatteverket fére utgangen av det
femte kalenderaret efter utdelningen.

Kapitalvinst

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

Enligt
som ar

en
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