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Coeli Fastighet | — Perioden i korthet
Forvaltning Pagaende detaljplaner Ovrigt
Uthyrning Vardering

= Vakansnivan for det forsta halvaret ar hogre an samma period
foregdende ar. For att nd en marknadsmassig vakansniva har vi
oOkat vart fokus pa forvaltningen. Vi har efter sommaren haft ett
bra intresse for vara vakanta lokaler och tror vi kommer kunna
minska vakansen under hosten.

For Luktviolen 2 pagar utredningar som barnkonsekvensanalys
och geoteknik. Beraknat ny tidpunkt for samrad ar Q4 2023.

For Vagnhallen 15 och 16 ska kommunen presentera en
kulturmiljoanalys for kommande arbete med detaljplanen.

Vi har for Gamlestaden 740:127 under 2023 arbetat aktivt med

skyfallsfragor och forvantat kompletterande samrad ar Q4 2023.

For Sankt llian 36:10 har planen varit ute p& samrad under aret.

Granskning beréknas ske Q4 2023.

Se mer om respektive fastighet nedan.

= Gamlestaden varderades om
vid halvarsskiftet.
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Coeli Fastighet | Delarsrapport 2023

Utveckling NAV och borskurs

\
450 / -3,9% \ =  NAV har under det forsta halvaret 2023 minskat med -3,9% och borskursen med
\ 6 man I' -7,8%.
400 S

= Marknadslaget har under en tid férsdmrats avsevart vilket till stor del grundas i
okade finansiella kostnader. Detta har for Coeli, likt manga andra

350 fastighetsbolag, haft negativ inverkan pa fastighetsvardena.
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Coeli Fastighet | Delarsrapport 2023

Nyckeltal
FASTIGHETSVARDE BEFINTLIG BELANING
=  Marknadslaget pa fastighetsmarknaden har under en tid varit MSEK
utmanande till foljd av de 6kande finansiella kostnaderna. 800

Detta har resulterat i 6kade avkastnigningskrav och sénka 671
fastighetsvarden. Beaktat denna utveckling bedéms

623
nedvarderingen av fastigheterna som skalig. 600
Ll 260 268
- R, . so0 476 246 261 264
= Bolaget har en belaningsgrad som ger en relativt lag finansiell
risk, ndgot som kan vara fordelaktigt i raidande marknadslage. 400 230
233
300
200
100
O Eget kapital O Skulder

0

2019-12-31  2020-12-31  2021-06-30  2021-12-31  2022-06-30  2022-12-31  2023-06-30

700

[ Eget kapital [ Skulder




Coeli Fastighet | AB (publ)

Investerarbrev - September 2023

Perioden i korthet _ 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 | Delarsrapport 2023

Nyckeltal
HYRESINTAKTER DRIFTKOSTNADER DRIFTNETTO
TSEK TSEK TSEK
= Utvecklingen av hyresintékterna grundas i att vakansgraden i 19500 8300 12000
fastighetsbestandet okat.
8100
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19 300 2900
7700 11 000
19 100
7 500
10 500
7300
18 900
7100 10 000
18 700 6900
9 500
6 700
18 500 6 500 9 000

2022-06-30 2023-06-30 2022-06-30 2023-06-30 2022-06-30 2023-06-30




Perioden i korthet Resultat 2023 Portféljen Forséaljning Projekt Marknad Forvaltarkommentar
Vagnhallen 15 & 16 Luktviolen 2 Sankt llian 36:10 Soderbymalm 6:4 Mandelblomman 1 Mandelblomman 3 Gamlestaden 740:127 Runo 7:132

Sammanfattning Portfoljen

Vardeskapande Nyckeltal*
Detaljplanearbete Fastighetsvarde 636 000 TSEK
= Det primara vardeskapandet sker genom .
detaljplaneutveckling och forvaltning Hyresintakter 37914 TSEK
= Genom detaljplaneutveckling skapar vi Driftnetto 23 476 TSEK
mojlighet att andra befintlig
markanvandning till exempelvis Antal hyresgéaster 60
bostader, kontor och lokaler.
Antal fastigheter 9
S Framtida .
Befintligt (bedomt) Hyra/kvm (ink mark) 1 068 SEK
Uthyrningsbar Area 43 855
41 213 kvm 120 055
uthyrbar area kvm BTA Tomtareal 60 633
0,68 1,98 Vakansgrad 19%
Exploaterings- Exploaterings-
grad grad NAV 2023-06-30 369 SEK

*Siffrorna baseras pa Bolagets delarsrapport for 2023 samt bolagets arsredovisning for 2022. 5
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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 innebér att IRR och Equity Multiple baseras pa det kapital som investerats i den sarskilda fastigheten och de kostnader som &r direkt hanférliga till 6

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 2023

Vagnhallen 15 & 16 Luktviolen 2

Sankt llian 36:10

Portféljen

Soderbymalm 6:4

Forsaljning Projekt

Mandelblomman 1 Mandelblomman 3

Marknad

Gamlestaden 740:127 Runo6 7:132

Vagnhallen 15 & 16

Fastigheten

Vardeskapande

Bilder/Skisser

Forvaltarkommentar

2023-06-30 Utveckling av fastighet
A k 15591 . . 9 o .
rea (kvm) . ) = Vi har fortsatt uthyrningsarbetet samt har fler pagaende dialoger
Vakansgrad (%) _1_2/’ gallande omférhandlingar.
Ankarh ast OoB . .. . o, . o
niar yresg?S © = Vi planerar for flertal energibesparande atgarder pa
Antal hyresgaster 2 fastigheterna s&som styrning, installation av elbilsladdare samt
solceller
A_’ : OB 202_3 202_2 = Kommunen ska presentera en kulturmiljganalys for omradet
Tidsperiod LT™M Jan-jun Jan-jun under hésten som en del av utvecklingen av omréadet.
Hyresintakter 16 254 367 8447 366 7473031 = Nya skisser ska férankras med kommunen for fortsatt utveckling
Driftkostnader -7 004 180 -3946 316 -3 280815 i omradet.
Driftnetto 9 250 188 4 501 050 4192 216 ' ==
= S i R e s
Beddmd Byggrattsvolym: 25 000 kvm BTA Framtida exploatering 3
Ansqkan om ORI Plansamrad Utstallnl_ng/ Antagande Laga kraft Forsaljning
planéndring planbesked granskning

*Hyresintakter och kostnader baseras pa bolagets delarsrapport 2023 samt arsredovisning 2022. Intakterna for LMT speglar intakter och kostnader under de senaste 12 manaderna.
Driftkostnaderna har justerats med forvaltningsavgift, uthyrningskommission, moms och visst underhall av engangskaraktar som intraffat under perioden.
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Perioden i korthet Resultat 2023

Portféljen Forsaljning _ Marknad Forvaltarkommentar

Sankt llian 36:10 Soderbymalm 6:4 Mandelblomman 1 Mandelblomman 3 Gamlestaden 740:127 Run6 7:132
Luktviolen 2
Fastigheten Status Planprocess Bilder/Skisser
2023-06-30 Utveckling av fastighet
A k 895 S . o . .. . .
rea (kvm) = Tillganglighets- och parkeringsfragor &r nu losta for fastigheten.
Vakansgrad (%) 0% o _
e e ICA = Just nu pagar utredningar som barnkonsekvensanalys samt
. geoteknik och ny beraknad tidpunkt for samrad ar Q4 2023.
Antal hyresgaster 1
Ar 2022-2023 2023 2022
Tidsperiod LTM Jan-jun Jan-jun
Hyresintakter 1149933 600 479 541 091
Driftkostnader -277 447 -188 126 -146 857
Driftnetto 872 486 412 354 394 234
Beddmd Byggrattsvolym: 6 300 kvm BTA Framtida exploatéring
-— T K N b

Anso'!<an om FOSIt Plansamrad Uts“"‘"“'f‘g’ Antagande Laga kraft
planandring planbesked granskning

Forséljning
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Luktviolen 2

Perioden i korthet

Vagnhallen 15 & 16

Portféljen
Sankt llian 36:10

Soderbymalm 6:4

Forsaljning

Mandelblomman 1

Projekt

Mandelblomman 3

Marknad

Gamlestaden 740:127

Forvaltarkommentar

Runo 7:132

Sankt llian 36:10

Fastigheten

Status Planprocess

Bilder/Skisser

2023-06-30 Utveckling av fastighet
2642 . .. .
Area (kvm) . . = Arbetet med uthyrning av de vakanta lokalerna fortléper och vi
Vakansgrad (%) 30% har intresse fran flera aktorer.
Ankarh a K ards Bil & Mot e . .
nrar yresg?St Sl L oror = Vi ar idialoger om att omforhandla hyresavtal dar vi skriver
i T 2 avtal till hégre hyresnivaer.
. = En komplettering pagar just nu for framtagen
A_r - 2022202 202_3 202_2 markmiljdundersdkning och dagvattenutredning for att sedan
Tidsperiod LT™M Jan-jun Jan-jun arbeta vidare med planhandlingarna infér granskningsskedet.
Hyresintakter 1167484 398 054 511112 = Detaljplanen for Sankt llian 36:10 har varit ute p& samrad under
Driftkostnader -680 908 -314 976 -375593 aret. Granskning beréknas ske Q4 2023.
Driftnetto 486 576 83 078 135519
Beddmd Byggréattsvolym: 10 600 kvm BTA
Ansqkan om ORI Plansamrad Utstallnl_ng/ Antagande Laga kraft Forsaljning
planéndring planbesked granskning

*Hyresintakter och kostnader baseras pa bolagets delarsrapport 2023 samt arsredovisning 2022. Intakterna for LMT speglar intakter och kostnader under de senaste 12 manaderna.
Driftkostnaderna har justerats med forvaltningsavgift, uthyrningskommission, moms och visst underhall av engangskaraktar som intraffat under perioden.
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Luktviolen 2

Perioden i korthet

Vagnhallen 15 & 16

Portféljen

Sankt llian 36:10

Forsaljning

Projekt

Soderbymalm 6:4 Mandelblomman 1 Mandelblomman 3

Marknad

Gamlestaden 740:127

Runo 7:132

Soderbymalm 6:4

Fastigheten

Status Planprocess

Bilder/Skisser

Forvaltarkommentar

2023-06-30 Utveckling av fastighet
A k 6262 o . .. . . o ..
rea (kvm) . . = QOkat intresse for lager- respektive kontorsytor i omradet gor att
Vakansgrad (%) 7% vi réknar med att presentera nya uthyrning i nartid.
Ankarh ast S ka bil . : .
nrar yresg?s e = Vi for dialog med flera verksamheter om att férnya hyresavtal
Antal hyresgaster 10 med fokus p& forbattrade villkor fér bada parter.
. = Fastighets forvaltas upp och vi planerar att genomféra vissa
&l 2022202 2024 2022 energibesparande atgarder
Tidsperiod LTM Jan-jun Jan-jun . o . . . R
p. ; : ! = Coeli har erhallit positivt planbesked fran Haninge kommun for
Hyresintakter 6300328 3264 255 3274651 bostadsutveckling p& fastigheten. Dialog pagar fortsatt for att =
Driftkostnader -1 206 597 -564 801 -589 776 paborja ett detaljplanearbete. \
Driftnetto 5093731 2699454 2 684 875 | \\
Beddmd Byggrattsvolym: 20 000 kvm BTA i Framtjd‘a exploatering
Ansqkan om ORI Plansamrad Utstallnl_ng/ Antagande Laga kraft Forsaljning
planéndring planbesked granskning

*Hyresintakter och kostnader baseras pa bolagets delarsrapport 2023 samt arsredovisning 2022. Intakterna for LMT speglar intakter och kostnader under de senaste 12 manaderna.

Driftkostnaderna har justerats med forvaltningsavgift, uthyrningskommission, moms och visst underhall av engangskaraktar som intraffat under perioden.
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Perioden i korthet Resultat 2023

Vagnhallen 15 & 16 Luktviolen 2

Portféljen
Sankt llian 36:10

Forsaljning Projekt

Soderbymalm 6:4 Mandelblomman 1 Mandelblomman 3

Marknad Forvaltarkommentar

Gamlestaden 740:127

Runo 7:132

Mandelblomman 1

Fastigheten

Status Planprocess

Bilder/Skisser

2023-06-30 Utveckling av fastighet
A k 6 905 o . . .. Cen
rea (kvm) . . = Vara uthyrningsaktiviteter har 6kat och vi fér dialoger med flera
Vakansgrad (%) 22% intressenter fér de vakanta ytorna i fastigheten.
Ankarh ast Stockholm La R .. °
nkar yresg?s ockholm Lara = Coeli for dialog med kommunen for att starta planarbetet da det
Antaliyiesgdsten 8 aven finns flertalet andra fastighetsagare inom kvarteret som vill
komma igang.
Ar 2022-2023 2023 2022
Tidsperiod LTM Jan-jun Jan-jun
Hyresintakter 6 259 943 2940571 3456 611
Driftkostnader -1994 128 -1105970 -1015 770
Driftnetto 4 265 815 1834 601 2440 841
Beddmd Byggrattsvolym: 10 610 kvm BTA
Anso'!<an o Positivt Plansamrad Utstallnl_ng/ Antagande Laga kraft Forsaljning
planandring planbesked granskning

*Hyresintakter och kostnader baseras pa bolagets delarsrapport 2023 samt arsredovisning 2022. Intakterna for LMT speglar intakter och kostnader under de senaste 12 manaderna.
Driftkostnaderna har justerats med forvaltningsavgift, uthyrningskommission, moms och visst underhall av engangskaraktar som intraffat under perioden.
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Resultat 2023

Luktviolen 2

Perioden i korthet

Vagnhallen 15 & 16

Sankt llian 36:10

Portféljen Forsaljning

Soderbymalm 6:4

Mandelblomman 1

Projekt

Mandelblomman 3

Marknad

Gamlestaden 740:127

Forvaltarkommentar

Runo 7:132

Mandelblomman 3

Fastigheten

Status Planprocess

2023-06-30 Utveckling av fastighet
Area (kvm) 2705
Vakansgrad (%) 54% f8r lokalerna
Ankarhyresgast EG Fastighetsformedlig
Antal hyresgaster 4 en hogre hyresniva
Ar 2022-2023 2023 2022
Tidsperiod LTM Jan-jun Jan-jun komma igang.
Hyresintakter 745 767 553442 260 367
Driftkostnader -857 943 -504 820 -295 467
Driftnetto -112 175 48 622 -35 100

Beddmd Byggrattsvolym:

= Vi har utfort lattare underhall av fastigheten for att 6ka intresset
= Dialog fors med ankarhyresgasten for att skriva ett nytt avtal till

= Coeli for dialog med kommunen for att starta planarbetet da det
aven finns flertalet andra fastighetsagare inom kvarteret som vill

11 345 kvm BTA

Bilder/Skisser

Ansodkan om Positivt
planandring planbesked

Utstallning/

Plansamrad .
granskning

Antagande

Laga kraft

*Hyresintakter och kostnader baseras pa bolagets delarsrapport 2023 samt arsredovisning 2022. Intakterna for LMT speglar intakter och kostnader under de senaste 12 manaderna.
Driftkostnaderna har justerats med forvaltningsavgift, uthyrningskommission, moms och visst underhall av engangskaraktar som intraffat under perioden.

Forséljning

12
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Gamlestaden 740:127

Fastigheten Status Planprocess Bilder/Skisser
2023-06-30 Utveckling av fastighet
A k 5480 . .. . .
rea (kvm) . . = Vi har genomfort ett flertal uthyrningar efter sommaren till ‘
Vakansgrad (%) 7% verksamheter inom antikhandel, dansutbildning, lagerhéllning o L
Ankarhyresgast Folkuniversitetet samt kyrkoverksamhet_ I]I e — T
Antal hyresgaster 3 = Dessa uthyrningar avser bade yta som &r vakanta idag samt yta o
som annars skulle blivit vakant under hdsten men som nu
Ar 2022-2023 2023 2022 kommer hyras av en annan hyresgast.
Tidsperiod LT™M Jan-jun Jan-jun = Coeli har tillsammans med Castellum och kommunen arbetat
Hyresintdkter 5276078 2112964 3376 842 aktivt med skyfallsfragan. Den beraknas vara st inom kort och
B s Eaar -1 456 334 =727 988 -799 761 gnggrvantat kompletterande samrad for detaljplanen sker Q4
Driftnetto 3819744 1384 976 2577 082 '
Beddmd Byggrattsvolym: 26 800 kvm BTA Framtida exploating

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

*Hyresintakter och kostnader baseras pa bolagets delarsrapport 2023 samt arsredovisning 2022. Intakterna for LMT speglar intékter och kostnader under de senaste 12 manaderna.
Driftkostnaderna har justerats med forvaltningsavgift, uthyrningskommission, moms och visst underhall av engangskaraktar som intraffat under perioden.
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Runo 7:132
Fastigheten Status Planprocess Bilder/Skisser
2023-06-30 Utveckling av fastighet
A k 3375 . L .. .
rea (kvm) . . = Vi arbetar for ndrvarande uppsdkande med uthyrningsarbetet
Vakansgrad (%) 12% for att hyra ut den vakanta lokalen.
Ankarh ast Centralb . . "
nrar yresg?s LRI = Fastigheten har erhallit positivt planbesked.
Antal hyresgdster 2 _ o )
= Coeli har en pagaende dialog med kommunens konsulter for att
A AL e o forankra utvecklingsarbetet med resterande omrade men aven
r . for att fa igang arbete med en forstudie kopplad till detaljplanen.
Tidsperiod LTM Jan-jun Jan-jun
Hyresintakter 1708 109 925401 749 116
Driftkostnader -677 162 -384 846 -313 781
Driftnetto 1030947 540 555 435 335 :
Beddmd Byggrattsvolym: 9 400 kvm BTA rmtida exploaterirjg

Anso'!<an om FOSIt Plansamrad Uts“"‘"“'f‘g’ Antagande Laga kraft Forsaljning
planandring planbesked granskning




Coeli Fastighet | AB (publ)

Investerarbrev - September 2023

Perioden i korthet Resultat 2023 Portféljen Forsaljning Projekt _ Forvaltarkommentar
Vagnhallen 15 & 16 Luktviolen 2 Sankt llian 36:10 Sdderbymalm 6:4 Mandelblomman 1 Mandelblomman 3 Gamlestaden 740:127 Rund 7:132
Marknad
Marknadsanalys

= Inflationen har under 2023 varit fortsatt hog, dock har det noterats en viss avmattning under
sommaren dar inflationen i augusti uppgick till 7,5%. Riksbanken har kommunicerat en tro kring att
inflationen kan komma att sjunka under 2024.

* Det osakra marknadslaget kopplat till sdval fastighetsmarknaden som finansieringsmarknaden har
haft negativ inverkan pa underliggande fastighetsvarden och manga fastighetsbolag tvingas skriva
ned sina varden och somliga bolag tvingas aven avyttra fastigheter for att starka sin finansiella
stallning.

= Transaktionsvolymen har hittills under 2023 varit avsevart mycket lagre an 2022, dock kan en viss
positiv trend noters under sommaren. | samband med att de finansiella forutsattningarna forbattras
pa marknaden samtidigt som en ny niva normaliseras.

= Bostadsbyggandet har bromsat in kraftigt under 2022 och 2023. Boverkets prognos ar att
byggandet kommer fortsatta minska under 2024. Detta medfor att det aggregerade underskottet
pa bostader kommer 6ka och behdver pa bostader kommer saledes att oka.

Monthly volumes (SEKbn)

2023 YTD

SEK 59.0bn
-59% from 2022

30

2" P S

10 +

Jan Feb  Mar  Apr  May Jun Jul Aug  Sep O Nov  Dec

2022 W2023

Kalla: Colliers




Perioden i korthet Resultat 2023

Vagnhallen 15 & 16 Luktviolen 2

Kommentar fran VD

Portféljen Forsaljning

Sankt llian 36:10 Soderbymalm 6:4 Mandelblomman 1

Jakob Pettersson

Vi har sett en negativ utveckling av portféljens
vakansniva och har lagt storre fokus pa forvaltningen for
att kunna minska denna och stérka bolagets intakter.

Vi arbetar aktivt med detaljplanearbetet och har I6pande
dialoger med de olika kommunerna.Trots det
utmanande marknadslaget bestar det underliggande
behovet av bostdder som potentiellt &ven okar till foljd
av det minskade utbudet.

Marknadslaget ar utmanande och vi lagger stort fokus
pa att sakra var finansiella stallning och 6ka intékterna
for att skapa goda forutsattningar for fortsatt utveckling
av fastigheterna och for att skapa god avkastning till
vara investerare.”

Projekt Marknad Forvaltarkommentar

Mandelblomman 3 Gamlestaden 740:127 Runo6 7:132

llustrationsskiss, Gamlestaden 740:127
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