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_ Resultat 2022 Portféljen Forsaljning Projekt Marknad Forvaltarkommentar

Vagnhallen 15 & 16 Luktviolen 2 Sankt llian 36:10 Sdderbymalm 6:4 Mandelblomman 1 Mandelblomman 3 Gamlestaden 740:127 Rund 7:132

Coeli Fastighet | — Perioden i korthet

Forvaltning Pagaende detaljplaner Ovrigt

Uthyrning Vardering

= Under aret har ett antal uthyrningar av vakanta lokaler gjorts = Vi har under 2022 erhallit positivt planbesked fér Runo 7:132. » Samtliga fastigheter forutom
samt omfoérhandling av hyresavtal dér tidigare hyresnivaer Gamlestaden har varderats
understigit marknadsmassiga nivaer. Vi har ldpande dialoger ) _ _ o . vid arsskiftet.
med Véra forvaltare for att kontlnuerllgt mlnska Vakansen | U FOI’ LUktVIO|en 2 hal’ Vi hanterat tl||gang|lghet3fragor under 2022
bestandet. och beréknat ny tidpunkt for samrad ar Q4 2023.

= Vi har for Gamlestaden 740:127 under 2022 arbetat med
miljéfragor och férvantat samrad ar Q2 2023.

» For Sankt llian 36:10 har planen under aret varit hos namnden
och vi har genomfort efterfrdgade justeringar. Nytt samrad
beréknas ske Q2 2023.

= Se mer om respektive fastighet nedan.
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Coeli Fastighet | Bokslutskommuniké 2022

Utveckling NAV och borskurs

450
= NAV har under de senaste 12 manaderna minskat med -2,10% och borskursen
400 med -6,78%.
350 = Marknadslaget har under 2022 forsamrats avsevart vilket till stor del grundas i
okade finansiella kostnader. Detta har for Coeli, likt manga andra
200 fastighetsbolag, haft negativ inverkan pa fastighetsvardena.
250
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Perioden i korthet _ Portféljen Forsaljning Projekt Marknad Forvaltarkommentar
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Coeli Fastighet | Bokslutskommuniké 2022

Nyckeltal

HYRESINTAKTER FASTIGHETSVARDE BELANINGSGRAD
39 000
= Okningen av hyresintakter grundas pd omférhandling av +8,3% -4,2%
. 12 man 12 man
hyresavtal och uthyrning av vakant yta. Bland annat har 38 000
omfoérhandlingen av OoB’s hyresavtal haft stor positiv 690 000
inverkan pa de totala hyresintakterna.
- e 37000 680 000
= Bolaget har en belaningsgrad som ger en relativt lag finansiell
risk, ndgot som kan vara fordelaktigt i raidande marknadslage.
36 000 670 000
35000 660 000
H Eget kapital = Skulder
34 000 650 000
33000 640 000
2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31  2022-12-31




Perioden i korthet Resultat 2021 Portféljen Forséaljning Projekt Marknad Forvaltarkommentar
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Sammanfattning Portfoljen
Vardeskapande Nyckeltal*
Detaljplanearbete Fastighetsvarde 658 000 TSEK
= Det primara vardeskapandet sker genom o

detaljplaneutveckling Hyresintakter 37 910 TSEK
= Genom detaljplaneutveckling skapar vi Driftnetto 23 874 TSEK

mojlighet att andra befintlig

markanvandning till exempelvis Antal hyresgaster 60

bostader, kontor och lokaler.

Antal fastigheter 9
S Framtida .
Befintligt (bedomt) Hyra/kvm (ink mark) 920 SEK
Uthyrningsbar Area 41 213
41 213 kvm 120 043 kvm
uthyrbar area BTA Tomtareal 60 633
0,68 1,98 Vakansgrad 15%
Exploaterings- Exploaterings-
grad grad NAV 2022-12-31 384 SEK

*Siffrorna baseras pa Bolagets dversiktligt granskade bokslutskommuniké for 2022. Vakansgraden avser vakansnivan per 2022-12-31. 4



Resultat 2021

Luktviolen 2

Perioden i korthet

Vagnhallen 15 & 16

Sankt llian 36:10

Portféljen

Soderbymalm 6:4

Forsaljning

Mandelblomman 1

Projekt

Mandelblomman 3

Marknad

Gamlestaden 740:127

Forvaltarkommentar

Runo 7:132

Styrmannen 31 — Exit

Bakgrund

» Fastigheten Styrmannen 31 i Huddinge
forvarvades i januari 2018.

= Fastigheten forvarvades i syfte att driva detaljplan
for bostader.

= Efter forvarvet meddelade Huddinge Kommun att
omradet ar lagt prioriterat for utveckling. Den
bedomda tidplanen forandrades fran 6 ar till Gver
10 ar.

= Coeliinledde hyresomférhandling med Hemkdp for
att marknadsanpassa hyran.

Nyckeltal* Fastigheten
. Januari November
Innehavsperiod 2018 » 2020
. ) 16,8 27,5
Fastighetsvarde MSEK - MSEK

Insatt Kapital

Kapital ater

10 069 114 SEK
20 869 713 SEK

Vinst 10 800 599
" Forhandlmgen resu_lte_zrade i att H_emkop kopte IRR 29.1%
fastigheten av Coeli till ett underliggande
fastighetsvarde om 27,5 MSEK. Equity Multiple 2,07
Ansqkan om PO Plansamrad Utstallnl_ng/ Antagande Laga kraft Forséljning
planéndring planbesked granskning
*Nyckeltalen presenteras “"per investering”. Detta innebar att IRR och Equity Multiple baseras pa det kapital som investerats i den sarskilda fastigheten och de kostnader som &r direkt hanférliga till 5

fastigheten. Nyckeltalen tar alltsa inte hansyn till vissa faktorer som paverkar fondens totala IRR, sdsom kostnader pa koncernniva och effektiv kapitalanvandning.



Perioden i korthet Resultat 2021
Vagnhallen 15 & 16 Luktviolen 2

Portféljen

Sankt llian 36:10

Forsaljning Projekt

Soderbymalm 6:4 Mandelblomman 1 Mandelblomman 3

Marknad Forvaltarkommentar

Gamlestaden 740:127 Runo6 7:132

Vagnhallen 15 & 16

Fastigheten

Grundlaggande info

» Fastigheterna forvarvades i juli 2017 och ar belagna pa

Jamtlandsgatan endast 500 meter fran Vallingby C och T-bana.

= Majoriteten av hyresgéasterna bedriver verkstad- eller

lagerverksamhet.
FINANSIELL INFORMATION* Yta SEK SEK/kvm
Hyresintakter 13 690 15280032 1116
Vakanshyra 2537 2410150 950
Hyresvarde 16 227 17 690 182 1090
Kostnader 16 227 -5 985 546 -369
Driftnetto, fullt uthyrd 16 227 11 704 635 721
Driftnetto, nuvarande 16 227 9294 485 573

Status Planprocess

Pagaende Planarbete
* Vagnhallen 16 har erhallit positivt planbesked.

= Vi férhandlar med kommunen om markanvisning for Vagnhallen

15 som ar en tomtratt.

= Nya skisser for detaljplanen har tagits fram och ska forankras

med kommunen

Beddmd Byggrattsvolym:

25 000 kvm BTA

Bilder/Skisser

! r,;;l‘{.’ Folss [

Framtida exploatering :

Ansokan om Positivt 2
. Plansamrad
planéndring planbesked

*Hyresintakter och kostnader baseras pa bolagets 6versiktktligt granskade bokslutskommuniké for 2022. Driftkostnaderna har justerats med forvaltningsavgift, uthyrningskommission, moms och
visst underhall av engangskaraktar som intraffat under perioden.

Utstallning/

granskning Antagande

Laga kraft Forsaljning
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Perioden i korthet Resultat 2021 Portféljen Forsaljning _ Marknad Forvaltarkommentar

Vagnhallen 15 & 16 _ Sankt llian 36:10 Sdderbymalm 6:4 Mandelblomman 1 Mandelblomman 3 Gamlestaden 740:127 Rund 7:132
Luktviolen 2
Fastigheten Status Planprocess Bilder/Skisser
Grundlaggande Info Pagaende Planarbete
= Fastigheten ar belagen i mitten av det befintliga * Vi har hanterat tillganglighetsfragor under 2022 och beréaknad
bostadsomradet Erikshall i Sodertalje. ny tidpunkt for samrad ar Q4 2023.
= Fastigheten forvarvades i oktober 2017. = Observera att bedomt byggrattsvarde nedan ar ett tillkommande
= Fastigheten ar fullt uthyrd till ICA varde utdver butiken som kommer ligga kvar i bottenplan
= Vi samverkar med Telge Bostader som ager grannfastigheten
FINANSIELL INFORMATION* Yta SEK SEK/kvm kring omtag av planomradet. Kommunen har en ny plankonsult
Hyresintikter 895 1090 545 1218 och Coeli invantar startméte med kommunen samt den nya
Vakanshyra 0 0 : konsulten.
Hyresvarde 895 1090 545 1218
Kostnader 895 -244 464 -273
Driftnetto, fullt uthyrd 895 846 082 945 . . - i
Driftnetto, nuvarande 395 346 082 945 Beddmd Byggrattsvolym: 6 300 kvm BTA Frar\nndg’ex/gloatermg )

Anso'!<an om FOSIt Plansamrad Utstallmpg/ Antagande Laga kraft Forsaljning
planandring planbesked granskning
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Sankt llian 36:10

Fastigheten Status Planprocess Bilder/Skisser
Grundlaggande Info Pagaende Planarbete
= Fastigheten ar belagen centralt i Enkoping, vid korsningen = Coeli har erhallit positivt planbesked fran Enkdpings kommun

Langgatan/Doktor Westerlunds Gata. for bostadsbebyggelse pa fastigheten.
= Fastigheten forvarvades i januari 2018 i ett JV med SH Bygg AB = Vi har signerat ett samarbetsavtal med omkringliggande

dar Coeli ager 50%. fastighetsagare for att komma vidare i planarbetet.

= Vi har gjort alla utredningar som kravs infor ett samrad och

FINANSIELL INFORMATION* Yta SEK SEK/kvm kommunen arbetar med att ta fram samradshandlingar.
Hyresintakter 992 12805543 12591 = Planen har under aret varit hos namnden och vi har genomfort
dkalishyiig S0y 00 0 efterfrdgade justeringar. Nytt samrad beréknas ske Q2 2023.
Hyresvarde 1792 1840543 1027
Kostnader 1792 -735 906 -411
Driftnetto, fullt uthyrd 1792 1104 636 616 B B
Driftnetto, nuvarande 1792 544 636 304 Bedomd Byggrattsvolym: 12 730 kvm BTA

Ansqkan om ORI Plansamrad Utstallnl_ng/ Antagande Laga kraft Forsaljning
planéndring planbesked granskning

*Hyresintakter och kostnader baseras pa bolagets 6versiktktligt granskade bokslutskommuniké for 2022. Driftkostnaderna har justerats med forvaltningsavgift, uthyrningskommission, moms och 8
visst underhall av engangskaraktar som intraffat under perioden.



Perioden i korthet Resultat 2021 Portféljen

Vagnhallen 15 & 16 Luktviolen 2 Sankt llian 36:10

Forsaljning Projekt

Soderbymalm 6:4 Mandelblomman 1 Mandelblomman 3

Soderbymalm 6:4

Fastigheten

Grundlaggande Info

= Fastigheten forvarvades i september 2018 och ar belagen i
handens industriomrade i Haninge som pa sikt ska omvandlas
till bostadskvarter.

= Storre delen av fastigheten hyrs av bilrelaterade verksamheter.

FINANSIELL INFORMATION* Yta SEK SEK/kvm
Hyresintdkter 5707 6310723 1106
Vakanshyra 555 555 000 1000
Hyresvarde 6262 6 865 723 1096
Kostnader 6262 -1452 268
Driftnetto, fullt uthyrd 6262 5413 455
Driftnetto, nuvarande 6262 4 858 455

Status Planprocess

Pagaende Planarbete

= Coeli har erhallit positivt planbesked fran Haninge kommun for
bostadsbebyggelse pa fastigheten. Kommunens tidplan ar att
en ny detaljplan ska antas under 2025.

= Vid arsskiftet gjordes en storre forsaljning av fastigheter i
omradet. Coeli har tagit upp en dialog med den nya dgaren om
utvecklingen av omradet.

= Ny politisk ledning har tillsatts i Haninge kommun och vi
diskuterar fortsatt utvecklingen av fastigheten.

Ansokan om Positivt 2
. Plansamrad
planéndring planbesked

*Hyresintakter och kostnader baseras pa bolagets 6versiktktligt granskade bokslutskommuniké for 2022. Driftkostnaderna har justerats med forvaltningsavgift, uthyrningskommission, moms och

visst underhall av engangskaraktar som intraffat under perioden.

Beddmd Byggrattsvolym: 20 000 kvm BTA
Utstallnl_ng/ Antagande Laga kraft
granskning

Forvaltarkommentar

Gamlestaden 740:127

Bilder/Skisser

exploatering

7AW N W\ A

Forséljning
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Mandelblomman 1
Fastigheten Status Planprocess Bilder/Skisser

Grundlaggande Info

= Fastigheten forvarvades i januari 2019 och ar belagen inom = Coeli for dialog med kommunen for att starta planarbetet.
industrikvarteret Mandelblomman i Spanga som pa sikt ska

omvandlas till bostader.

Pagaende Planarbete

= Ett flertal andra professionella fastighetsagare och utvecklare
ager fastigheter i samma kvarter och stéller sig positiva till

» Hyresgasterna har blandad verksamhet, exempelvis hyrs yta av forandring av befintlig detaljplan.
Input och en férskola. = Vi har fortsatt tat dialog med kommunen och forvantar oss att
FINANSIELL INFORMATION* Yta SEK SEK/kvm planarbetet startar inom kort.
Hyresintakter 5255 6 775984 1289
Vakanshyra 1582 1582 000 1000
Hyresvarde 6 837 8357984 1222
Kostnader 6837 -1760630 -258
Driftnetto, fullt uthyrd 6837 6597 353 965 B B
Driftnetto, nuvarande 6837 5015 353 734 Bedomd Byggrattsvolym: 10 610 kvm BTA

Ansodkan om Positivt

planandring planbesked

*Hyresintakter och kostnader baseras pa bolagets 6versiktktligt granskade bokslutskommuniké for 2022. Driftkostnaderna har justerats med forvaltningsavgift, uthyrningskommission, moms och
visst underhall av engangskaraktar som intraffat under perioden.

Utstallning/

Plansamrad .
granskning

Antagande Laga kraft Forsaljning

10
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Mandelblomman 3

Fastigheten Status Planprocess Bilder/Skisser
Grundlaggande Info Pagaende Planarbete
= Fastigheten forvarvades i juni 2019 och ar belagen inom = Coeli for dialog med kommunen for att starta planarbetet.

industrikvarteret Mandelblomman i Spanga som pa sikt ska

_ ° = Ett flertal andra professionella fastighetsagare och utvecklare
omvandlas till bostader.

ager fastigheter i samma kvarter och stéller sig positiva till
* Vi har under 2022 minskat vakanserna nagot och har pagaende forandring av befintlig detaljplan.

forhandlingar kring uthyrningar. = Vi har fortsatt tat dialog med kommunen och forvantar oss att

FINANSIELL INFORMATION* Yta SEK SEK/kvm planarbetet startar inom kort.

Hyresintakter 588 452 692 770

Vakanshyra 974 974 000 1000

Hyresvarde 1562 1426 692 913

Kostnader 1562 -665 192 -426

Driftnetto, fullt uthyrd 1562 761 500 488 B B

Driftnetto, nuvarande 1562 -212 500 -136 Bedomd Byggrattsvolym: 11 345 kvm BTA

Anso'!<an o RO Plansamrad Utstallnl_ng/ Antagande Laga kraft Forséljning
planandring planbesked granskning

*Hyresintakter och kostnader baseras pa bolagets 6versiktktligt granskade bokslutskommuniké for 2022. Driftkostnaderna har justerats med forvaltningsavgift, uthyrningskommission, moms och

visst underhall av engangskaraktar som intraffat under perioden. 11
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Gamlestaden 740:127

Fastigheten Status Planprocess Bilder/Skisser
Grundlaggande Info Pagaende Planarbete
= Fastigheten ar belagen i Géteborg intill Gamlestadens Torg och * Vi har under 2022 arbetat med miljéfragor och férvantat samrad

ar del av den omfattande utveckling som pagar i Gamlestan. ar Q2 2023.
= Fastigheten forvarvades i juli 2019. = Vi har tillsammans med Castellum arbetat fram en I6sning kring
= Den uthyrbara ytan uppgér till 5 460 kvm (LOA). slfyfallsproblematlken, vilket ska presenteras tillsammans med

vara skyfallskonsulter.

FINANSIELL INFORMATION* Yta SEK SEK/kvm
Hyresintakter 5098 6539957 1283
Vakanshyra 382 420200 1100
Hyresvarde 5480 6960 157 1270
Kostnader 5480 -1343733 -245
Driftnetto, fullt uthyrd 5480 5616 424 1025 ) ) _ ‘ _
Driftnetto, nuvarande 5 480 5196 224 948 Beddmd Byggrattsvolym: 26 800 kvm BTA ) rtlda exploatnn i

Ansqkan om RO Plansamrad Utstallnl_ng/ Antagande Laga kraft Forséljning
planédndring planbesked granskning

*Hyresintakter och kostnader baseras pa bolagets 6versiktktligt granskade bokslutskommuniké for 2022. Driftkostnaderna har justerats med forvaltningsavgift, uthyrningskommission, moms och
visst underhall av engangskaraktar som intraffat under perioden.

12
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Vagnhallen 15 & 16 Luktviolen 2 Sankt llian 36:10 Sdderbymalm 6:4 Mandelblomman 1 Mandelblomman 3 Gamlestaden 740:127 _

Runo 7:132

Fastigheten Status Planprocess Bilder/Skisser

Grundlaggande Info Pagaende Planarbete

» Fastigheten forvarvades i April 2020 och ar belagen i = Vi har under 2022 erhallit positivt planbesked for fastigheten.
Kanalstaden i Akersberga som kommunen har for avsikt att

: » Viinvantar kontakt fran kommunens upphandlade konsult for att
utveckla till bostadskvarter.

paborja ett forstudiearbete.
= Fastigheten ar till storre delen uthyrd till Centralbyggarna i

Akersberga AB
FINANSIELL INFORMATION* Yta SEK SEK/kvm
Hyresintdkter 961 1531824 1594
Vakanshyra 414 414 000 1000
Hyresvarde 1375 1945 824 1415
Kostnader 1375 -603 547 -439 :
Driftnetto, fullt uthyrd 1375 1342276 976 Bedémd B T | 9 388 Kk BTA B el = ' I
Driftnetto, nuvarande 1375 928276 675 ehoinel Ey B IrElEs L il vm Framtida exploatering =

Ansokan om Positivt o Utstallning/
o Plansamrad .
planandring planbesked granskning

Antagande Laga kraft Forséljning
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Marknad
Marknadsanalys
" Inflat.i.onen ar fortsatt h(')'g och Io?iksbankens prognos ar fqrtsatta hojningar av Rantekurvor
styrréntan under 2023 for att fa bukt med den hdga inflationen. %
3,75
* Det osékra marknadslaget kopplat till saval fastighetsmarknaden som 350
finansieringsmarknaden har haft negativ inverkan pa underliggande fastighetsvarden 3'2 5
och manga fastighetsbolag tvingas skriva ned sina varden. Fastighetsvardena ‘
forvantas kunna 6ka i samband med att finansieringsmarknaden stabiliserats. 3,00
2’75 \
= Transaktionsvolymen har under 2022 varit avsevart lagre an 2021, dock finns en R0
forhoppning om att denna kommer 6ka under 2023. Det bor dock aven beaktas att 225
2021 var ett rekordar och transaktionsvolymen fér 2022 var i linje med tidigare ar. 2,00
0 5 10 15 20 25 30
= Aven om byggkostnadsindex har ¢kat kraftigt under 2022 och bromsat in Ar
produlftionenosé kv«_e.lrstélr det underliggande"bostadsbﬁrjovet enligt Boverket och — Swaprantor — Statsobligationsrantor
efterfragan pa bostader i storstadsregioner ar fortsatt hog. Kallor: Swedbank Analys & Macrobond
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Kommentar fran VD

Jakob Pettersson llustrationsskiss, Gamlestaden 740:127

"Portfdljen presterar fortsatt val och vi ar aktiva i
forvaltningen. Att merparten av hyresavtalen hojs med
index medan bolaget har en relativt lag belaningsgrad
goOr att vi har ett visst skydd mot inflationen och
rantehojningar.

Vi ser fortsatt stor potential i portféljen och bedémer att
fastigheternas starka lagen ger majlighet till unik
vardeutveckling. Vi jobbar vidare med detaljplanearbetet
| fastigheterna och har goda dialoger med kommunerna.

Vi blickar fram emot resten av aret med tillférsikt och
fortsatter att aktivt arbeta for att gora framsteg i
detaljplaneprocesserna, utveckla férvaltningen och
sékerstélla god finansiering.”

15
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