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VD HAR ORDET

Intadkterna fér perioden uppgick till 19,0 MSEK och driftnettot till 10,8 MSEK. Hyresintédkterna har jdmfért med samma period féregaende ar

minskat med 1,3% vilket priméart beror pa dkad vakans.

Nettoandelsvardet (NAV) per preferensaktie P2 per 2023-06-30 uppgick till 369 kr/aktie vilket & en minskning med 3,8% fran 2022-12-
31. Detta speglar hur det ekonomiska klimatet och fastighetsmarknaden har férédndrats under aret och denna minskning anses skalig sett
till forandringarna i marknadslaget. Vi ser fortsatt stor potential i den framtida vardeutvecklingen av portféljen och beddémer att
fastigheternas starka lagen ger mojlighet till en unik véardeutveckling men &aven begransar de negativa effekterna ett forsamrat

marknadslage medfor.

FORVALTNINGEN

Hyresintakterna for det férsta halvaret 2023 uppagick till 18,8 MSEK vilket &r en minskning med 1,3%. Under det férsta halvaret har inga stérre
uthyrningar eller omférhandlingar genomférts, dock har ett flertal avtal omférhandlats som en del i den I6pande férvaltningen. Ovriga
intakter for perioden uppgick till 186 TSEK

Inflationen har under det férsta halvaret 2023 varit fortsatt hég, dock har en avmattning relativt till inflationsnivan vid arsskiftet noterats. Bade
Riksbanken och Konjunkturinstitutet férvantar en fortsatt dampning av inflationstakten under det andra halvaret 2023, dock prognostiseras
det att inflationen under resterande delen av 2023 kommer &verstiga inflationsmalet och att denna nivd kommer nas férst under 2024.
Beaktat detta forvantas aven kommande inflationsjustering kunna medféra en generell 6kning i hyresintakter som en féljd den relativt hoga

inflationen, dock férvantas denna justering inte vara lika kraftig som den senaste.

Utdver arbetet med fastighetsférvaltningen har vi &ven arbetet aktivt med detaljplaneutvecklingen och under férsta halvaret har vi gjort
framsteg i ett flertal processer. | Sédertélje har kommunen beslutat att inte utvidga planomradet som de tidigare planerat, vilket méjliggér
fér oss att kunna ta oss vidare i detaljplanearbetet snabbare. Planhandlingarna fér Sankt Ilian 36:10 har varit pa samrad och férvantas ga

vidare for granskning i nartid.

MARKNADEN

Den svenska ekonomin har genomgatt stora férandringar sedan bérjan av 2022 dar det ekonomiska klimatet nu férsvagats. Hushallen har
drabbats hart av hég inflation och stigande rantor, vilket har lett till minskad konsumtion. Vidare befinner sig den svenska ekonomin nu i en
ldgkonjunktur dar arbetslésheten férvantas dka och antalet konkurser bland féretag har varit relativt hdg.

Transaktionsaktiviteten pa fastighetsmarknaden har under 2023 varit fortsatt 1&g relativt till 2022, dock har denna succesivt &kat under det
férsta halvaret dar juni manad utgdr den mest transaktionsaktiva manaden detta ar. Bérsnoterade bolag har utgjort den stérsta nettoséljare
av fastigheter det senaste aret i jAmfoérelse med att denna kategori utgjorde stérsta kdpare for ett ar sedan. Under de senaste 12 manaderna
har istallet onoterade bolag och fonder blivit stérre kopare dar det framfoérallt ar internationella aktoérer inom fondsegmentet som 6kat

intresset for den svenska fastighetsmarknaden.

Det finansiella klimatet har varit utmanande f&r manga bdérsnoterade fastighetsbolag, dér en stor del av marknaden har férlitat sig pa
obligationsmarknaden som en alternativ finansieringskalla till banksektorn. Med kommande stora obligationsforfall, kombinerat med relativt
|dga aktiekurser dar majoriteten av fastighetsbolagen handlas till rabatt, har manga bolag varit tvungna att sélja fastigheter for att sékerstélla

sin finansiella stallning.

Bostadsbyggandet har bromsat in kraftigt under 2022 och 2023 vilket kan férklaras av flera faktorer som samverkar och paverkar
varandra, inklusive héga rantor, 6kade byggkostnader, fallande bostadspriser, svag kopkraft, finansiell oro och ovilja att binda kapital.
Dessa faktorer har skapat en osaker och mindre gynnsam miljé fér bostadsbyggande, vilket har resulterat i minskat byggande och en
obalans mellan utbud och efterfrdgan pa bostader. Enligt Boverkets prognos kommer byggandet under 2023 minska med 55% jamfort
med tidigare ar, och prognosen fér 2024 &r ytterligare en sdnkning om 20%. Férvantan om ett férbattrat klimat pd marknaden
prognostiseras av Boverket till tidigast under 2025. Problematiken pa bostadsmarknaden har uppméarksammats av Regeringen som bland
annat meddelat att de vill se déver frdgan kring presumptionshyror, och om klimatet pa bostadsmarknaden inte férbattras kan Regeringen

krévas vidta ytterligare atgarder for att sékerstélla att bostadsbehovet tillgodoses.
Stockholm den 31 augusti 2023

Jakob Pettersson
Verkstéllande direktor
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FORSTA HALVARET 2023
. Hyresintakterna minskade med 1,3% och uppgick till 18 842
(19 094) TSEK.

. Rorelseresultatet minskade till -15 553 (15 143) TSEK.

. Omvardering av fastigheter paverkade resultatet med
-22 477 (9 076) TSEK.

. Resultat efter skatt minskade till -22 620 (6 508) TSEK.
. Resultat per preferensaktier P2 uppgick till -12,95 (5,21) kr.

. Nettoandelsvarde, NAV, per preferensaktier P2 minskade till
369,47 (383,99) SEK.

. Marknadsvéardet pa fastigheterna uppgick till 636 (658)
MSEK. Dartill tillkommer aven, genom &gd kapitalandel, ett
fastighetsinnehav med marknadsvarde om 12,8 (12,8) MSEK.

. Nettoskulden uppgick till -218 242 (-208 941) TSEK.

Jdmférelsetalen inom parentes fér resultatrékningsrelaterade
poster avser perioden jan-jun 2022. Fér balansrékningsrelaterade
poster avses den 31 dec 2022. Avrundningsdifferenser kan gbra att

tabeller inte summerar.

Alla uppgifter i denna rapport, om inte annat anges, avser koncernen.
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ALLMANT OM VERKSAMHETEN
Med “Bolaget” eller “Coeli” avses Coeli Fastighet | AB (publ) med
organisationsnummer 559086-4392.

Coeli Fastighet | AB &r en sa kallad alternativ investeringsfond
(AIF) och ett publikt aktiebolag. Bolagets verksamhet bestar i att
direkt eller indirekt &ga, forvarva, forsalja och forvalta fastigheter.
Bolaget investerar i fastigheter i utvecklingsomraden med potential
att utvecklas mot bostader. Detta kan till exempel vara gamla
industriomraden som ligger strategiskt bra till for att istallet bebyggas
med bostéader, exempelvis omrdden i ndra anslutning till sparbunden
infrastruktur eller annan typ av kommunikation.

Coeli Fastighet | AB grundades i november 2016 och genom ett
flertal emissioner togs cirka 276 MSEK in fran vara investerare.
Emissionslikviden har anvants till att géra fastighetsinvesteringar inom
ramen fér Bolagets placeringsstrategi. Malet med investeringarna &r
att skapa en hdg avkastning och Bolagets avkastningsmal &r 10
procent per ar (efter avgifter) till Bolagets investerare.

Utover Aktiebolagslag (2005:551) regleras bolagets verksamhet
av Lag (2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder,
kommissionens delegerade férodning (EU) nr 231/2013 samt riktlinjer
frdn Europeiska vardepappers- och marknadsmyndigheten (Esma)
samt Finansinspektionens foreskrifter.

For att uppfylla géllande regelverk behover Bolaget ha en AIF-
forvaltare (AIFM) samt att utse ett forvaringsinstitut. Bolagets
férvaringsinstitut &r Danske Bank A/S, Sverige Filial (org. nr.
516401-9811). Coeli Asset Management AB ar Bolagets AIFM och har
tillstdnd som auktoriserad AlF-férvaltare. Coeli Asset Management
AB stdr under Finansinspektionens tillsyn. Det AIFM-avtal som
ingatts innebdr att Coeli Asset Management har ratt till en arlig
férvaltningsavgift om 0,45 procent (exklusive moms) pa det totala
fastighetsvardet, respektive en arlig administrationsavgift om 0,2%
(exklusive moms) pa den totala emitterade volymen. Dértill har
Coeli Investment Management AB réatt till en arlig aktieutdelning
om 0,35 procent pa det totala fastighetsvédrdet samt en del av
dveravkastningen (se avsnitt Agarférhallanden).

FINANSIELL INFORMATION

INTAKTER OCH RORELSERESULTAT

Hyresintakterna minskade med 1,3% till 18 842 (19 094).
Rorelseresultatet minskade till -15 553 (15 143) TSEK. | rérelseresultatet
ar -22 477 (9 076) TSEK hanférligt till vardeférandringar pa
koncernens fastighetsbestand.

RESULTAT EFTER SKATT

Resultat efter skatt uppgick till -22 620 (6 508) TSEK. Resultat per
Preferensaktie P2 uppgick till -12,95 (5,21) SEK. Nettoandelsvarde, NAV,
per Preferensaktie P2 uppgick till 369,47 (383,99) SEK. Minskningen
ar framst hanforlig till 16pande intjéaning i fastighetsbolagen.

MODERBOLAGET
Resultat efter skatt uppgick till -413 (-1263) TSEK, varav 0 (0) TSEK
avser nedskrivningar av aktier i dotterbolag.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET
. Laneférfall om 72,6 MSEK har under perioden omférhandlas
och forlangts.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer beskrivs i Bolagets
arsredovisning fér 2022. Sedan dess har det darutéver inte tillkommit
nagra andra vasentliga risker. Se &ven avsnittet om framtidsutsikter

nedan.

FRAMTIDSUTSIKTER

Riksbanken har fortsatt genomféra rantehdjningar under det
forsta halvaret 2023 fér att fortsatt dampa inflationen. Aven om
inflationen har dédmpats under det férsta halvaret sa har detta skett
i en ldangsammare takt &n Riksbanken férvantat, och inflationen
ar fortfarande for hég. | och med detta foérvantas ytterligare
rantehdjningar genomfoéras av Riksbanken under hosten for att
aterga till en inflationsnivd som &r i linje med inflationsmalet.
Prognosen fran Riksbanken &r minst en héjning till innan arsskiftet.
Fran september kommer &ven férséljningen av statsobligationer att
6ka fran 3,5 till 5 miljarder per manad som ytterligare en atgard fér
att na inflationsmalet.

Det svara ekonomiska klimatet kan komma att fa negativa effekter fér
svenska foretag och det har noterats en kraftig 6kning i konkurser.
Detta till trots &r Konjunkturinstitutets prognos att ldagkonjunkturen
endast blir kortvarig och att den endast kommer ha begréansade
effekter pa arbetsmarknaden relativt till tidigare lagkonjunkturer.
Vidare ar Konjunkturinstitutets prognos att BNP kommer 6ka
igen under 2024. Om effekterna av ldgkonjunkturen skulle bli
mer ldngvarig kan detta f& negativa konsekvenser fér féretags
ekonomiska utveckling och saledes &ven fér hyresutvecklingen.

Under en 12-manadersperiod har prisutvecklingen fér bostadsratter
i riket som helhet varit negativt, dock har en positiv prisutveckling
noterats under de senaste sex manaderna. | Stockholms l&n har en
prisutveckling om ca +7% fér bostadsratter noterats jamfort med
prisnivdn i december 2022 (M&klarstatistik). Aven om prisnivan
haft en ndgot positiv utveckling sa &r omséattningen av ldgenheter
relativt 1dg, dér SBAB:s prognos &r att omsattningen fér ldgenheter
kommer aterga till en normalniva férst under slutet av 2024. Bade
prisutvecklingen och omsattningen av bostadsratter paverkas
primért av boldneréntorna och hushallens disponibla inkomst (SBAB)
varfér utvecklingen av dessa faktorer framat blir avgdrande for
utvecklingen av bostadsrattsmarknaden.

Det underliggande behovet och efterfragan pa bostader kvarstar och
kan potentiellt dven 6ka som en effekt av den kraftiga inbromsningen
av nyproducerade bostader vilket kan leda till ett 6kat aggregerat
underskott. Detta, kombinerat med fastigheternas goda lagen,
medfor att Coeli beddémer att det fortsatt finns en stor potential i
vardeutvecklingen for fastigheterna i portféljen.

FASTIGHETSBESTANDET

Den 30 juni 2023 omfattade fastighetsbestandet 8 (8) fastigheter
till ett marknadsvarde om 636 (658) MSEK. Dartill tillkommer
aven, genom &gd kapitalandel, ett fastighetsinnehav med
marknadsvarde om 12,8 (12,8) MSEK. Minskningen foérklaras av negativ
marknadsvardeférandring pa befintligt bestand.
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| dagslaget har fastigheterna en blandad anvandning med
verksamheter inom handel, kontor och verkstad. Omradena ligger
i néra anslutning till sparbunden infrastruktur eller annan typ av
kommunikation/infrastruktur. Den stérsta delen av vardetillvixten
som bolaget stravar efter kommer av att andra fastighetens detaljplan
fran exempelvis industri/kontor till bostéder. Bolaget kommer darfér
under innehavsperioden foéradla fastigheterna genom att fokusera
pa 6kad Id6nsamhet samt underséka mojligheterna att tillskapa
byggrétter fér bostadsdndamal.

Forandring av fastigheternas redovisade vdarde

Vérde Antal
Fastighetsbestand 31 december 2022 658,0 8
Forvéarv och investeringar 0,5
Forsaljning -
Orealiserad vardeférandring -22,5
Fastighetsbestand 30 juni 2023 636 8

Fastigheterna véarderas normalt av externt varderingsinstitut vid
helarsbokslutet och féljs upp av en intern vardering vid halvarsskiftet.
Den interna varderingen genomférs med hjalp av Datscha for
att avgdéra om en fastighet &r i behov av extern vardering, men
givet att det till allt stérre grad finns en parameter kopplad till
rdmarksvérde allt eftersom detaljplaneprocesser fortskrider blir
en ren kassaflédesvardering i vissa fall missvisande. Infér varje
varderingstillfalle sker avstdmning med extern véarderare for att
avgdra om det intraffat nagra handelser som skulle kunna leda till
en stérre upp- eller nedskrivning. Stérst fokus pa dessa moten ligger
pa framsteg i detaljplaner, men vi tar &ven hansyn till férandrade
prisbilder i vissa omraden, bud som inkommit etc.

P& balansdagen varderades bestandet av fastigheterna till 636 MSEK.
Véarderingsutlatandet inkluderar en bedémning av marknadsvardet
av den potentiella byggratten. Denna innefattar det sannolika
marknadsvardet vid skapande av byggratter for bostader. | dagslaget
saknas dock lagakraftvunna detaljplaner fér den i varderingen
avsedda bebyggelsen varfér varderingsutlatandet ej inkluderar
byggrattsvardet till fullo.

Bolaget redovisar sitt fastighetsbestand till verkligt varde vilket
for fastigheter har samma inneb6rd som marknadsvéarde. Alla
vardeférandringar ar orealiserade och redovisas i resultatrékningen.
Samtliga orealiserade vardeférandringar ér hanfoérliga till fastigheter
som &gs vid utgangen av perioden.

FINANSIERING

Bolagets fastighetsférvarv har finansierats genom beldning fran
Swedbank och Svea Bank. Belaningsgraden uppgar till cirka 37 (33)
procent av marknadsvardet med en genomsnittlig ranta pa 6,2 (3,8)
procent.

Kapitalbindning

Férfalloar Tkr Andel, %
2023 491 20
2024 94 250 39
2025 99 250 41

Vid periodens slut utgér den langfristiga delen av skulder till
kreditinstitut 145 761 TSEK. Lan om 97 012 TSEK forfaller under
de ndrmsta 12 manaderna. Bolagets beddmning &r att de 1an som
forfaller de ndrmsta 12 manaderna kommer att kunna férlangas.

Vid periodens utgang uppgick koncernens nettoskuld till -218 242
(-208 941) TSEK.

JOINT VENTURES

Coeli &ger 50% av Langgatan Fastighets AB, resterande andel 4gs
av SH Fastighetsutveckling AB. Langgatan Fastighets AB bidrog
med -1794 (-294) TSEK till Coelis resultat under perioden och Coelis
&garandel i Ldnggatan Fastighets AB uppgick till 0 (352) TSEK samt
en langfristig fordran pa bolaget om 1723 (200) TSEK.

LANGGATAN FASTIGHETS AB

Ladnggatan Fastighets AB &ger fastigheten Sankt Illian 36:10 i
Enképing och har som langsiktigt mal att féradla fastigheten genom
att fokusera pa ékad ldnsamhet samt undersdka méjligheterna att
tillskapa byggratter fér bostadsdndamal.

AGARFORHALLANDEN
Aktiekapitalet i bolaget uppgick per 30 juni 2023 till
1522 940 (1522 940) kr, fordelat enligt foljande:

500 000 st kvotvarde 1 SEK
1022 940 st kvotvarde 1 SEK

Preferensaktier 1 (P1)
Preferensaktier 2 (P2)

Preferensaktier 1 (P1): Preferensaktier P1 skall &ga ratt till arlig
utdelning motsvarande noll komma trettiofem (0,35) procent pa ett
belopp uppgadende till koncernens totala fastighetsvarde. Det totala
fastighetsvardet motsvarar det totala marknadsvéardet pa koncernens
underliggande fastigheter. Varderingstidpunkten fér utdelningen
ar per 31 december det rdkenskapsar som utdelningen avser.
Utdelningen utgar saledes pa koncernens totala fastighetsvérde per
den sista dagen fér det rékenskapsar utdelningen avser.

Preferensaktier 2 (P2): Med undantag fér utdelning till preferensaktier
P1 skall innehavare av preferensaktier P2 genom utdelning eller
nar bolaget likvideras, med foretrade framfoér innehavare av
preferensaktier P1, ha ratt till ett belopp motsvarande vad som totalt
har betalats for preferensaktier P2, uppraknat med fem (5) procent
per ar fran den 1 januari 2018 till dess att full dterbetalning skett
av Preferensbelopp P2 genom utdelning eller i samband med att
bolaget likvideras. For det fall utdelning till preferensaktier P2 sker
med visst belopp under tiden fram till det att bolaget likvideras skall
det belopp som ligger till grund fér upprakning med fem (5) procent
minskas med motsvarande belopp fran tidpunkten fér utdelning.
Efter ovanstdende foérdelning av tillgdngarna skall innehavare av
preferensaktier P1 ha ratt till ett belopp motsvarande vad som
inbetalats fér preferensaktier P1. Eventuella tillgangar darutéver skall
fordelas med trettio (30) procent till innehavare av preferensaktie P1
och med sjuttio (70) procent till innehavare av preferensaktie P2.

Bolagets huvudagare Coeli Investment Management AB innehar
samtliga 500 000 Preferensaktier P1 per den 30 juni 2023, vilket
motsvarar 83,02 procent av rosterna och 32,83 procent av det totala
antalet utestaende aktier.
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Coeli Investment Management AB har ratt till 30 procent av
6veravkastningen som Bolaget genererar, efter det att innehavare
av Preferensaktier P2 fatt tillbaka inbetalt kapital uppraknat med 5
procent arligen med justering fér eventuella utdelningar.

AlF-férvaltaren Coeli Asset Management AB har tillstdnd att
marknadsféra Bolaget till icke-professionella investerare i Sverige.
En forutsattning for detta ar att Bolagets aktier &r upptagna till
handel pa reglerad marknad. Bolagets Preferensaktier P2 handlas
darfér sedan den 30 augusti 2017 pd den reglerade marknaden
NGM Nordic Growth Market, under marknadssegmentet Nordic AlIF.
Aktierna handlas under korthnamnet CF1 PREF P2 och har ISIN-kod
SE0009695851.

Vid utgdngen av perioden var aktiekursen fér Coeli Fastighet | AB
306 SEK per aktie.

Utgdende nettoandelsvarde P123-06-30 14,27
Utgadende nettoandelsvarde P2 23-06-30 369,47
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INGAENDE REDOVISAT AKTIEKAPITAL 2023-01-01 1522 940
UTGAENDE REDOVISAT AKTIEKAPITAL 2023-06-30 1522 940

Rostratter och aktiekapitalandelar

Aktieslag Antal aktier Rostetal Totalt antal roster Andel av réster Kapitalandel
Preferensaktier P1 500 000 10 5 000 000 83% 33%
Preferensaktier P2 1022 940 1 1022 940 17% 67%

1522 940 6 022 940 100% 100%

ORGANISATION
Verkstéllande direktér &r Jakob Pettersson. Styrelsen bestar av styrelseordférande Patric Sandberg Helenius och styrelseledaméterna

Stefan Renno och Jan Nordstréom.



FASTIGHETSINNEHAV

Fastighet

Vagnhallen 15
Vagnhallen 16
Luktviolen 2

Sankt llian 36:10
Soéderbymalm 6:4
Mandelblomman 1
Mandelblomman 3
Gamlestaden 740:127
Rund 7:132

Kommun

Stockholm
Stockholm
Sodertalje
Enkdping
Haninge
Spanga
Spanga
Goteborg
Osteraker

Bolag

Coeli Vagnhallen 15 AB
Coeli Vagnhallen 15 AB
Luktviolen Fastighets AB
Langgatan Fastighets AB
Fastighets AB Malmhuset
Coeli Mandelblomman AB
Fastighets AB Madelium
Coeli Gamlestaden AB
STP Fastigheter AB

Tilltrédde

2017-10-31
2017-10-31
2018-01-15
2018-01-15
2018-11-01
2019-03-01
2019-07-01
2019-07-02
2020-04-06

Yta

8 666
7 416
1000
2500
6162
6 905
1813
5480
1415



FASTIGHETSRELATERADE
Driftnetto!

Uthyrningsbar area kvm
Snitthyra, kr/kvm (ar)

Antal fastigheter
Direktavkastning
Direktavkastning (annualiserad)
Marknadsvérde fastighetsbestand
Belaningsgrad

Genomesnittlig ranta

Finansiella
Omsattning
Balansomslutning
Soliditet
Nettokassa/Nettoskuld

Aktierelaterade
Preferensaktier P1, antal

Preferensaktier P2 vid periodens utgang

Aktiekurs vid periodens utgang, kr
NAV, P1
NAYV, P2
Resultat per preferensaktier P1, kr
Resultat per preferensaktier P2, kr

NYCKELTAL (TSEK)

2023-06-30

KONCERNEN
10 800
41899

1006

8

1,7%
3,4%
636 000
38%
6,2%

19 029
692 001
55,7%
-218 242

500 000
1022 940
306

14,27
369,47
-18,75
-12,95

2022-06-30

KONCERNEN
11454

41 357

786

8

1,7%

3.2%

687 000
32%

3,8%

19 096
732 507
59,2%
-211472

500 000
1022 940
360
53,54
397,44
-2,48

5,21

2022-12-31

KONCERNEN
23874

41213

920

8

3,6 %

35%

658 000

33 %

4,6 %

37 982
698 368
58,7 %
-208 941

500 000
1022 940
306

34,41
383,99
-21,62
-5,87



DEFINITIONER

Anvéndande av nyckeltal ej definierade i IFRS.

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

Driftnetto

Hyresintédkter minus drift- och underhallskostnader och
fastighetsskatt. Driftnetto méater fastigheternas overskott fran
fastighetsverksamheten, och &r ett nyckeltal som anvands fér intern
l6nsamhetsuppfodljning.

Direktavkastning
Koncernens driftnetto, justerat fér innehavsperiod, dividerat med
marknadsvéardet pa fastigheterna i koncernen.

Direktavkastning annualiserad
Koncernens driftnetto pa arsbasis dividerat med marknadsvéardet
pa fastigheterna i koncernen.

Beldningsgrad

Rantebarande skulder inklusive avdrag fér aktiverade lanekostnader
i relation till fastigheternas bokférda varde. Ger indikation pa om
fonden har en beléningsgrad som dverensstdmmer med prospektets
riktlinjer.

Avstdmningar av vésentliga alternativa nyckeltal

Genomsnittlig rénta
Fastighetslanens genomsnittliga ranta per bokslutsdagen.

Soliditet

Eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Resultat per aktie
Bolagets resultat dividerat med antalet utestdende Preferensaktier
P1 respektive P2'.

Nettoandelsvirde (NAV)
Nettoandelsvardet ar det egna kapitalet med avdrag for
Preferensaktier P1 dividerat med antalet Preferensaktier P22,

Nettokassa/nettoskuld

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

Nedan framgar avstdmningar av vasentliga alternativa nyckeltal mot den mest direkt avstdmbara posten, delsumman eller totalsumman som

anges i de finansiella rapporterna for motsvarande period.

Driftnetto 2023-06-30 2022-06-30 2022-12-31
Hyresintakter 18 842 19 096 37 910
Drift- och underhallskostnader -7 429 -7 082 -12 809
Fastighetsskatt -613 -560 -1277
Driftnetto, TSEK 10 800 11454 23 874
Direktavkastning annualiserad

Koncernens driftnetto pa arsbasis 21616 22 369 23 037
Marknadsvarde pa fastigheterna i koncernen 636 000 687 000 658 000
Direktavkastning annualiserad, % 34 32 35

1) Preferensaktier P1 avser de aktier som Bolagets huvud&gare Coeli Investment Management AB innehar i Bolaget. Preferensaktier P2 avser de aktier som &r upptagna till handel och som emitteras

till allmé&nheten enligt prospektets erbjudande. Se avsnitt Aktieinformation ovan.

2) Se ovan.



RESULTATRAKNING,

Rorelsens intdkter
Hyresintakter
Ovriga intakter

Summa rérelsens intdkter

Rorelsens kostnader
Forvaltningsavgifter

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Vardefoérandring fastighet
Summa rdrelsens kostnader

RORELSERESULTAT

Finansnetto

Resultatandel JV
Rénteintakter
Rantekostnader

Ovriga finansiella kostnader

Summa finansnetto
RESULTAT FORE SKATT
Skatt

Skatt pa periodens resultat
Uppskjuten skatt

Summa skatt

PERIODENS RESULTAT

PERIODENS RESULTAT MOTSVARAR PERIODENS TOTALRESULTAT

Resultat per Preferensaktie P1 fére och efter utspadning
Resultat per Preferensaktie P2 fére och efter utspadning

KONCERNEN

(TSEK)

2023-01-01 2022-01-01 2022-01-01
2023-06-30 2022-06-30 2022-12-31
18 842 19 094 37910
186 2 72

19 029 19 096 37 982
41339 -1850 -4155
-10 669 -10 898 -19 682
-97 -281 190

22 477 9 076 -20 292
-34 581 -3 953 -44 319
-15 553 15 143 -6 337
11794 -294 1352
14 1 28

-7 294 -5 063 -9.949
-543 -529 -895

-9 617 -5 885 12168
-25170 9258 -18 505
- = 41120

2550 -2 750 2808
2550 -2750 1688
-22 620 6 508 -16 817
-18,75 -2,48 -21,62
-12,95 5,21 -5,87



BALANSRAKNING,

TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Nyttjanderattstillgang tomtratt

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i JV

Andra langfristiga fordringar JV

Summa finansiella anléggningstillgdngar
Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserat resultat

Periodens resultat

Summa eget kapital

Skulder

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leasingskuld

Uppskjutna skatteskulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut!

Leverantérskulder

Ovriga skulder

Upplupna skulder och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

T For ytterligare information om koncernens finansiering, se sid 5.

KONCERNEN (TSEK)

2023-06-30 2022-06-30 2022-12-31
636 000 687 000 658 000
19 692 19 692 19 692
655 692 706 692 677 692
- 1410 352

5753 5 753 5753
5753 7163 61705
661445 713 855 683 797
- 131 384

3706 4623 2543

2 319 1637 641

24 531 11 081 11003
30 555 18 652 14 571
692 001 732 507 698 368
1523 1523 1523
270 615 270 615 270 615
135 564 154 681 154 681
-22 620 6 508 -16 817
385 081 433 327 410 002
145 761 216 238 92 925
19 692 19 692 19 692
37 592 45 701 40142
203 045 235 930 112 617
97 012 6 315 127 019
637 2645 1020
900 2697 1414
5325 5892 6153
103 874 17 549 135 606
306 919 299 180 288 366
692 001 732 507 698 368



RAPPORT OVER FORANDRINGAR |
EGET KAPITAL, KONCERNEN (TSEK)

Aktiekapital Aktiekapital
Preferensaktier Preferensaktier Ovrigt tillskjutet Balanserat Periodens Summa eget
P1 P2 kapital resultat resultat kapital
Ingdende eget kapital 2022-01-01 500 1023 270 615 17 587 139 514 429 239
Totalresultat 1jan 2022 - 31 dec 2022 -16 817 -16 817
Summa totalresultat -16 817 -16 817
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning P1 -2 420 -2 420
Omforing av féregdende ars resultat 139 514 -139 514 -
Utgaende eget kapital 2022-12-31 500 1023 270 615 154 681 -16 817 410 002
Ingaende eget kapital 2023-01-01 500 1023 270 616 154 680 -16 817 410 002
Totalresultat 1jan 2023 - 30 juni 2023 -22 620 -22 620
Summa totalresultat -22 620 -22 620
Transaktioner med aktiedagare
Utdelning P1 -2 300 -2 300
Omfoéring av féregaende ars resultat -16 817 16 817 -
Utgaende eget kapital 2023-06-30 500 1023 270 616 135 563 -22 620 385 081



KASSAFLODESANALYS,

Den I6pande verksamheten

Resultat fére skatt

Justeringsposter

Vardeférandringar fastigheter

Rearesultat fastighetsférséljning
Resultandel JV

Avskrivningar finansiella kostnader

Betald skatt

Kassafléde fran den I16pande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital

Foérandringar i rorelsekapital
Minskning(+)/6kning (-) av kortfristiga fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder
Kassafléde fran den I16pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investering i fastighet
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Utdelning Preferensaktier P1

Upptagna fastighetslan inklusive lanekostnader
Amorterade fastighetslan

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Arets kassafléde

Likvida medel vid periodens bérjan

Likvida medel vid periodens slut

KONCERNEN (TSEK)

2023-01-01 2022-01-01 2022-01-01
2023-06-30 2022-06-30 2022-12-31
-25170 9 258 -18 505

22 477 -9 076 20 292
1794 294 1351

2 465 2 25 -3 586
1566 -1817 -448
-3377 -1891 1295

-2 801 1861 204

-4 612 -1847 1051

-2 389 2 PZ -3292

-2 389 -2 923 -3 292

-2 300 -2 420 -2420

100 000 1432 12 000
=77 171 -13 663 -16 838

20 529 -4 651 -7 258

13 528 -9 421 -9 499
11003 20 502 20 502

24 531 11 081 11003



COELI FASTIGHET | AB (PUBL), ORG. NR. 559086-4392

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING (TSEK)

Rorelsens intdkter
Ovriga intakter 3003 3587 7795
Summa rérelsens intakter 3003 3587 7 795

Rorelsens kostnader

Foérvaltningsavgifter -165 -276 -1036
Ovriga externa kostnader -4 095 -5 077 -8 720
Personalkostnader -97 -281 -190
Summa rérelsens kostnader -4 357 -5634 -9 946
RORELSERESULTAT -1354 -2 047 -2 151

Resultat fran finansiella poster

Rénteintakter 1038 1307 1734
Rantekostnader - -523 -
Ovriga finansiella kostnader -97 - -115
Summa resultat fran finansiella poster 941 784 1619

Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag - - 2235
Summa bokslutsdispositioner - - 2 235
Resultat fére skatt -413 -1263 1703

Skatt pa periodens resultat - - -

PERIODENS RESULTAT -413 -1263 1703

PERIODENS RESULTAT AR LIKA MED PERIODENS TOTALRESULTAT

15



MODERBOLAGETS

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Aktier och andelar i koncernféretag
Fordran koncernféretag

Uppskjutna skattefordringar

Ovriga finansiella anldaggningstillgdngar
Summa finansiella anléggningstillgdngar
Summa anldggningstillgdngar

Omséttningstillgangar
Fordran koncernféretag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Summa bundet eget kapital

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

Skulder

Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder i koncernfoéretag
Leverantérsskulder

Ovriga skulder

Upplupna skulder och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

BALANSRAKNING (TSEK)

2023-06-30 2022-06-30 2022-12-31
143 014 170 164 142 864
279 270 128 172 275 619
470 470 470

- 43 -

422 754 298 849 418 953
422 754 298 849 418 953
18 006 25 562 55372
360 814 9
1389 614 475
232 176 3 451

19 987 27166 59 307
442 741 326 015 478 260
1523 1523 1523
1523 1523 1523
270 615 270 615 270 615
18 152 17 557 -17 556
-413 -1263 1704
252 050 251 795 254 763
253 573 253 318 256 286
174 208 53 898 190 815
174 208 53898 790 815
14 814 16 150 29 415

- 126 -

- 870 630

147 1653 M4

14 961 18 799 37159
189 168 72 697 221974
442 741 326 015 478 260



NOTER (TSEK)

REDOVISNINGSPRINCIPER

Coeli Fastighet | AB (publ), org. nr 559086-4392, ar ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm. Moderbolagets postadress ar: Box 3317,
103 66 Stockholm. Moderbolagets Preferensaktier P2 &r registrerade pa Nordic Growth Market (NGM) AIF och handlas under kortnamnet CF1 PREF
P2.

Coeli Fastighet | AB (Bolaget) upprattar sin koncernredovisning enligt International Financial Reporting Standards (IFRS). Delarsrapporten har
upprattats i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering och Arsredovisningslagen. Moderbolaget uppréattar sin redovisning enligt RFR 2, Redovisning
for juridiska personer, samt Arsredovisningslagen. Koncernen och moderbolaget har tilldmpat samma redovisningsprinciper och varderingsmetoder

som i den senaste Arsredovisningen.

Denna delarsrapport omfattar sidorna 2-17.

NARSTAENDETRANSAKTIONER

De transaktioner med narstdende som skett under rékenskapsaret &r baserade pa de férvaltnings- och administrationsavtal som bolaget har ingatt
med Coeli Asset Management AB. Avtalen innebéar att Coeli Asset Management AB har ratt till en arlig férvaltningsavgift om 0,45 procent (exklusive
moms) pa det totala fastighetsvardet, respektive en arlig administrationsavgift om 0,2% (exklusive moms) pa den totala emitterade volymen. Bolaget
har &ven haft kostnader uppgaende till 46 TSEK fran bolag som &gs av styrelseledaméter.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Inga vasentliga handelser efter periodens slut.

Styrelsen och verkstéallande direktéren intygar harmed att delarsrapporten ger en rattvisande dversikt av moderbolagets och koncernens verksamhet,

stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm 2023-08-31

Patric Sandberg Helenius Stefan Renno
Ordférande Styrelseledamot
Jan Nordstrém Jakob Pettersson

Styrelseledamot VD



pwec

Revisorns granskningsrapport

Coeli Fastighet | AB (publ), org nr 559086-4392

Inledning

Vi har utfort en oversiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag
(delarsrapport) for Coeli Fastighet | AB (publ) per 30 juni 2023 och den sexmanadersperiod som
slutade per detta datum. Det ar styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for att
uppratta och presentera denna finansiella delarsinformation i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats om denna delérsrapport grundad pa var
oversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements
ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utford av foretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for
finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga
granskningsatgarder. En oversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i
ovrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en éversiktlig granskning gor det inte majligt for oss
att skaffa oss en sddan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna
ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig
granskning har darfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss
anledning att anse att delarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Stockholm den 31 augusti 2023

Onhrlings PricewaterhouseCoopers AB

Leonard Daun
Auktoriserad revisor
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